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La repercussió del cost infraestructural al producte sòl – sostre per 
al desenvolupament urbanístic. El cas de les ARE’s. 
Autor: Joan López Fernàndez. 
Tutors: Francesc Magrinyà Torner, Rosa Grima López i Joan Miró i Farrerons. 
Resum de la Tesina. 
Aquest treball de recerca ha estudiat l’evolució dels costos d’urbanització dels últims vint-i-
cinc anys a Catalunya, mitjançant la comparació de les àrees residencials estratègiques del 
2009 amb un estudi realitzat per J. Miró (1988), on s’analitzaven 23 actuacions de l’Institut 
Català del sòl executades entre el 1980 – 1986. Les àrees residencials estratègiques estan 
formades per 73 sectors d’urbanització projectats per diferents equips redactors i dirigits per 
l’Institut Català del sòl a l’any 2009, justament en el punt àlgic dels estàndards urbanístics.      
En l’evolució dels costos d’urbanització, resulta inevitable no tenir present el fort increment 
del nivell de vida produït per diferents esdeveniments ocorreguts en el període 1986 - 2009, 
dels que podríem destacar els següents: la incorporació a la Unió Europea 1986, els jocs 
olímpics de Barcelona 1992, la introducció de la moneda única a Europa 2002 i la bombolla 
immobiliària 1999-2006.  
Precisament, la bombolla immobiliària ha estat un dels factors claus per entendre el fort 
increment dels costos d’urbanització. El cost de l’habitatge en els darrers vint-i-cinc anys a 
augmentat més de 13 vegades el seu cost inicial, aquest augment és molt més elevat que el 
corresponent a l’increment de l’índex de preus al consumidor (IPC), l’increment del nivell 
vida o l’increment del nivell salarial dels treballadors, tots tres de l’ordre de dues vegades i 
mitja respecte el 1986.  
Per altre banda, el fort increment de nivell de vida i la comparació amb estàndards de 
prestacions de serveis que realitzen la majoria d’estats de la Unió Europea, ha produït que 
els nivells d’exigència de la ciutadania respecte a la prestació dels serveis urbans de les 
administracions hagi crescut exponencialment. 
En aquest marc social, les polítiques portades a terme per l’administració pública en els 
últims anys respecte a la problemàtica amb el preu de l’habitatge han estat el d’augmentar la 
qualitat de les infraestructures de serveis urbans i, així, recuperar part de les enormes 
plusvàlues que generaven el negoci immobiliari. En aquest sentit, es resolia dues 
problemàtiques de cop, per una banda les exigències de millor servei i per l’altra el 
finançament d’aquestes infraestructures. 
Durant aquest estudi s’han identificat les diferents causes que han produït els increment de 
costos d’urbanització, classificant-los en els següents conceptes: l’augment dels estàndards 
urbanístics de les xarxes de serveis urbans, la introducció dels conceptes ambientals en la 
urbanització de l’espai públic, els costos de connexió amb les xarxes generals de les 
empreses gestores de serveis, els costos de connexió del sector amb la trama urbana del 
municipi i els costos d’obres especials de les infraestructures dels serveis urbans. 
Finalment, s’ha analitzat l’evolució de l’ordenació urbana en aquest període per tal d’avaluar-
ne la seva eficiència respecte les infraestructures. Per a tal propòsit s’han estudiat les 
relacions entre les infraestructures de serveis urbans amb diferents paràmetres urbanístics, 
comprovant que les noves càrregues urbanes no sempre són equitatives. 
 
Paraules clau: urbanisme, infraestructures, serveis urbans, càrregues urbanístiques, 
gestores de serveis, estàndards urbanístics i nivell de servei. 
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The impact of infrastructure cost to the ground price - the ceiling 
for urban development. The case of the strategic residential areas. 
Autor: Joan López Fernàndez. 
Tutors: Francesc Magrinyà Torner, Rosa Grima López i Joan Miró i Farrerons. 
Abstract. 
This research has studied the evolution of the costs of urbanization in the last twenty-five 
years in Catalonia, by comparing the strategic residential areas in 2009 from a study by J. 
Miro (1988), where analyzed in 23 performances of the “Institut Català del sól” executed from 
1980 to 1986. 
The residential areas consist on 73 strategic sectors of urbanization projected by different 
teams and editors directed by the “Institut Català del sól” in 2009, when the planning 
standards were at the peak. 
Inside the price trends of urbanization it’s important to consider the remarkable increase in 
living standards result of several events from 1986 to 2009, the most prominent ones: The 
entrance to the European Union in 1986; The Olympic Games of Barcelona in 1992; The 
introduction of “Euro” as a single currency for hold Europe in 2002 and the Spanish Property 
Bubble from 1999 to 2006. 
The Spanish Property Bubble has been a key to understand the strong increase in housing 
costs. The cost of housing, in the last twenty-five years, has increased more than 13 times its 
initial cost, this increase is much higher than the increase of the consumer price index (CPI), 
or the increased of level of life or the increase of worker’s wages, all three indexes are only 
two and a half times compared to 1986. 
On the other hand, the significant rise in living standards and the comparison with a standard 
of provision of services that perform the majority of states of the European Union, have 
produced that the levels of demand from the public regarding about the provision of 
governmental urban services has grown exponentially. 
In this social context, the policies of the government, in recent years about the problems with 
housing prices, have been to increase the quality of infrastructure and urban services, to 
recover part of the huge gains that generated by the real estate business. On this way, we 
solved two problems, the demands of a better service and the infrastructure financing. 
In this study we have identified the various causes that have produced the increased of 
housing cost, classifying them in the following concepts: rising standards of urban services, 
the introduction of environmental concepts in the development of the public space, costs of 
connecting networks of the General Service Management Company, costs of connection with 
the urban sector of the municipality and the costs of special works of urban infrastructure 
services. 
Finally, we analyzed the evolution of urban planning in this period to evaluate its efficiency 
respect to the infrastructure. For this purpose we have studied the relationship between 
urban infrastructure services in different urban settings, showing that the new urban loads 
are not always equitable. 
 
 
Keywords: planning, infrastructure, urban services, urban development charges, service 
management, planning standards and service level. 
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1. Introducció. 
Aquest treball de recerca ha estudiat l’evolució dels costos d’urbanització dels últims vint-i-
cinc anys a Catalunya, mitjançant la comparació de les àrees residencials estratègiques del 
2009 amb un estudi realitzat per J. Miró (1988), on s’analitzaven 23 actuacions de l’Institut 
Català del sòl executades entre el 1980 – 1986. 
Els projectes de les àrees residencials estratègiques presenten uns pressupostos d’execució 
per al coneixement de la administració, on s’ha pogut constatar que el concepte de les 
repercussions a la urbanització han sofert una gran variació amb comparació als dels 
sectors INCASÒL del 1986, introduint-se un conjunt de partides que antigament eren 
inexistents.  
A l’any 1986, el concepte de costos d’urbanització es referia a la implantació de les 
infraestructures de serveis a l’interior de l’àmbit d’actuació, amb petites incursions fora 
d’aquest per tal de connectar les infraestructures de distribució a les xarxes generals del 
municipi on s’ubicaven. 
En canvi, a l’any 2009 apareixen conceptes com els costos de connexió amb les xarxes 
generals de les empreses gestores de serveis, els costos de connexió del sector amb la 
trama urbana del municipi i els costos d’obres especials de les infraestructures dels serveis 
urbans. Partides que anteriorment eren assumides per les empreses públiques gestores de 
serveis en l’explotació de les seves activitats, o bé assumides pels propis municipis en els 
seus processos de creixement urbà i desenvolupament tecnològic o infraestructural. 
Resulta inevitable no tenir en compte el fort increment del nivell de vida produït per diferents 
esdeveniments ocorreguts en el període 1986 - 2009, dels que podríem destacar els 
següents: la incorporació a la Unió Europea 1986, els jocs olímpics de Barcelona 1992, la 
introducció de la moneda única a Europa 2002 i la bombolla immobiliària 1999-2006.  
El fort increment de vida i la comparació amb estàndards de serveis i prestacions que 
realitzen alguns dels governs de la Unió Europea, ha produït que els nivells d’exigència de la 
ciutadania a la prestació de serveis de les administracions hagi crescut exponencialment. 
Però el factor més determinant en la incorporació de les noves repercussions ha estat que el 
cost de l’habitatge en els darrers vint-i-cinc anys a augmentat més de 13 vegades. Aquest 
augment és més elevat que el corresponent a l’increment de l’índex de preus al consumidor 
(IPC), a l’increment del nivell vida o a l’increment del nivell salarial dels treballadors, cosa 
que va produir certes pressions socials en aquesta última dècada.  
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Figura 1.1. Evolució del preu mitjà de l’habitatge de primera ocupació a l’estat espanyol, comparat amb 
l’augment del increment de preus al consum (IPC). (Font: Sociedad de Tasación, S.A.) 
 
Les polítiques portades a terme per l’administració pública en els últims anys, respecte a la 
problemàtica amb el preu de l’habitatge han estat el d’augmentar les càrregues 
urbanístiques mitjançant els estàndard de la urbanització, per tal de recuperar part de les 
enormes plusvàlues que generaven el negoci immobiliari. En aquest sentit, resolia dues 
problemàtiques de cop, per una banda les exigències de millor servei i per l’altre el 
finançament d’aquest. 
En aquesta situació, se’ns presenta la oportunitat d’analitzar 73 actuacions realitzades en el 
punt més àlgic dels estàndards urbanístics i a la vegada poder-los comparar amb unes 
actuacions de vint-i-cinc anys endarrere.             
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2. Objectius i metodologia de treball. 
2.1. Objectius 
Aquest treball de recerca pretén analitzar les àrees residencials estratègiques projectades 
sota la direcció de l’INCASÒL a l’any 2009. Aquestes actuacions estan dissenyades sota els 
criteris o estàndards urbanístics publicats en llibre: “Sectors d'Activitat Econòmica, Llibre 
d'Estil”, INCASÒL (2007), que suposen els nivell de servei en el punt àlgic de la bombolla 
immobiliària. També es disposa de les dades de 23 sectors d’urbanització executats per 
l’INCASOL entre el 1980 i el 1986, Miró (1988). 
Amb aquest conjunt de dades es pretén realitzar una comparació per tal d’estudiar l’evolució 
dels costos d’urbanització ocorreguts en els últims 25 anys, així com, els canvis en els 
paràmetres d’urbanització i els estàndards urbanístics aplicats. Cal tenir present, que en la 
última dècada s’han produït moltes modificacions legislatives que afecten a les 
característiques de les infraestructures de serveis urbans i a la pròpia morfologia urbana, 
fruit de la bonança econòmica i a l’augment del nivell de vida. Així doncs, poder determinar 
els nous nivells d’urbanització i quantificar l’increment dels costos de la urbanització per tal 
d’aconseguir els estàndards exigits, representa un bon repte per aquest estudi. 
També tenim com a objectiu identificar les noves infraestructures establertes i els nous 
conceptes ambientals aplicats, juntament amb el seu grau de normalització i 
homogeneïtzació per a les diferents parts territorials del nostre país. El poder disposar de 
dades de la totalitat dels àmbits funcionals territorials de planejament (o vegueries) ens dona 
una visió molt àmplia dels diferents criteris d’aplicació dels nous estàndards i de les 
singularitats territorials. 
Aquesta recerca s’ha proposat correlacionar els costos globals de la urbanització i les 
partides de les noves incorporacions urbanístiques, amb variables explicatives de la variació 
dels costos unitaris, per tal de poder extreure’n certes “lleis” explicatives dels comportaments 
dels cost unitari.  
Les àrees residencials estratègiques representen uns sectors molt uniformitzats i dirigits a 
l’habitatge públic. Al poder disposar de les dades dels sectors del 1986, s’obra un camp 
enorme de possibilitats de comparació amb dades de diferents tipologies de sectors. Així 
doncs, es pretén poder comparar ambdós períodes per tal de percebre l’evolució de les 
seves correlacions i determinar les noves tendències que es puguin produir en les noves 
formes d’urbanització. 
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Finalment, es pretén analitzar les demandes econòmiques de les empreses gestores de 
serveis urbans per a la connexió de les seves xarxes de distribució. Per tal d’entendre els 
seus criteris de valoració i a la vegada poder valorar la equitat de les seves demandes amb 
criteris dimensionals i territorials.    
2.2. Metodologia de treball. 
En primer lloc, farem un relat cronològic de les activitats que s’han dut a terme i 
posteriorment definirem detalladament per capítols els diferents tractaments de dades 
realitzats. 
En aquest estudi es parteix de la recollida de tota la documentació utilitzada en la elaboració 
d’un treball d’investigació sobre 23 d’actuacions de desenvolupament urbà promogudes per 
INCASÒL, entre el 1980 i el 1986, Miró (1988). Les dades d’aquests projectes són 
recopilades i s’introdueixen en una fulla de càlcul classificant els costos d’urbanització 
segons els capítols corresponents a cadascun dels serveis urbans. També s’introdueixen 
tots els paràmetres urbanístics que es poden extreure de la certificació, completant-los 
mitjançant la publicació d’aquestes actuacions realitzada per l’INCASÒL (1992)   
En el procés de digitalització es completen els paràmetres d’urbanització que es poden 
calcular mitjançant les dades existents. La recopilació de dades dels sectors de 1986 
conclou amb la obtenció d’unes taules amb les diferents partides pressupostàries, inclosos 
els amidaments, i d’unes altres taules amb la ordenació urbanística de tots els sectors 
d’urbanització. Aquestes dades estan extretes de la última certificació d’obres o liquidació, 
així doncs, es tracta d’uns valors dels costos d’urbanització per a obra acabada. 
El segon pas, consisteix en la recopilació de les màximes dades possibles referents als 
plans directors de les àrees residencials estratègiques de les vegueries de l’àmbit sud, que 
representen els següents 6 plans directors: 
 Ponent. 
 Camp de Tarragona. 
 Terres de l’Ebre. 
 Penedès – Garraf. 
 Baix Llobregat 
 Barcelonès. 
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Les dades es recopilen mitjançant la documentació extreta del registre de planejament 
urbanístic de Catalunya, que consisteix en els següents documents per a cadascun dels 
plans directors: 
 Memòria General 
 Memòria de cadascuna de les actuacions del pla director 
 Bases tècniques generals 
 Bases tècniques de cadascuna de les actuacions. 
 Plànols generals 
 Plànols de cadascuna de les actuacions 
El tercer pas consisteix en la recopilació de les dades dels projectes d’urbanització de 
cadascun dels sectors que componen els 6 plans directors urbanístics anteriorment 
enumerats, corresponents a les 36 actuacions dels plans directors de l’àmbit sud. Aquestes 
dades han estat facilitades per l’INCASÒL, mitjançant als següents documents per a cada 
sector d’urbanització: 
 Memòria 
 Annexes 
 Plecs de condicions 
 Pressupost 
 Plànols 
Les dades utilitzades en les àrees residencials estratègiques estan extretes dels projectes 
d’urbanització, per tant a aquestes últimes encara els quedarien les modificacions 
ocorregudes durant la licitació de les obres i la seva execució.  
Un cop recopilada tota la informació es procedeix al seu anàlisi seguin els passos que 
exposarem posteriorment en l’apartat de Tractament de dades dels plans directors 
urbanístics i els projectes d’urbanització de les Àrees Residencials Estratègiques. 
El quart pas ha consistit en la unificació de les dades de les àrees residencials estratègiques 
corresponents als plans directors de l’àmbit sud amb les dades de les àrees corresponents 
als plans directors de l’àmbit nord, que estaven sent analitzades amb la mateixa metodologia 
pel company Marc Jané i Llombart. El conjunt de totes dades corresponen a 73 projectes 
d’urbanització i 11 plans directors estratègics. 
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En aquest punt de la recerca es va dividir l’estudi en els següents camps de recerca: 
 Anàlisis de l’increment de les xarxes i la tipologia d’elements. 
 Augment dels preus de la urbanització 
 Aplicació del discurs de la sostenibilitat. 
 L’evolució dels costos d’urbanització en el període 1986 – 2009. 
 Comparació dels paràmetres d’eficiència urbanística entre els sectors d’urbanització 
de l’INCASÒL del 1986 i les àrees residencials estratègiques del 2009. 
 Anàlisi dels costos de connexió a les xarxes generals de les empreses gestores de 
serveis urbans  
Finalment, per tal de poder fer les comparacions entre les àrees residencials estratègiques i 
els sectors d’urbanització de l’INCASÒL del 1986, s’ha procedit a realitzar l’actualització de 
preus, que explicarem posteriorment en l’apartat: Actualització de preus dels projectes de 
l’INCASÒL del 1986 (J.Miró 1988). 
Tractament de les dades dels plans directors urbanístics i els projectes 
d’urbanització de les Àrees Residencials Estratègiques. 
Per tal de realitzar l’estudi dels costos d’urbanització de les àrees residencials estratègiques 
en la seva fase de projecte s’ha procedit amb les següents fases d’anàlisis: 
Primera Fase: anàlisis de les partides pressupostàries segons determinacions dels 
Plans Directors Urbanístics.  
En aquesta primera fase s’ha analitzat els diferents Plans Directors Urbanístics relacionats 
amb les àrees residencials estratègiques, determinant els paràmetres urbanístics, 
residencials i econòmics, que defineixen cadascun dels diferents sectors d’urbanització. 
Pel desenvolupament dels sectors d’urbanització s’imposen una sèrie de paràmetres 
mínims, tant en l’ordenació com en la tipologia de la propietat residencial, per tal de donar 
compliment al seu caràcter estratègic de creació d’habitatge de protecció oficial i dotacional. 
Per altre banda, també s’estableix una sèrie de càrregues infraestructurals i d’equipaments 
per tal d’enllaçar els nous sectors de planejament amb l’antiga trama urbana ja consolidada. 
En aquest sentit, les noves àrees de desenvolupament tenen un cert caràcter de projectes 
de reforma urbana, dotant el conjunt de la població d’una major qualitat de l’espai públic. 
Per tal d’unificar criteris en el conjunt dels sectors a urbanitzar, l’INCASÒL va establir un 
conjunt de capítols pressupostaris on es separaven les diferents tipologies de costos 
d’urbanització: 
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 Obres Bàsiques: constitueixen els diferents xarxes de serveis urbans i partides 
destinades a l’execució de les obres d’urbanització:  
- Enderrocs. 
- Moviment de terres.  
- Pavimentació.  
- Senyalització viària. 
- Semaforització.  
- Sanejament. 
- Xarxa de distribució d’aigua.  
- Xarxa de reg. 
- Subministrament d’electricitat.  
- Enllumenat públic.  
- Xarxa de gas.  
- Telefonia. 
- Contenidors de recollida de residus.  
- Obres de fàbrica. 
- Mesures ambientals.  
- Seguretat i salut. 
- Control de qualitat. 
- Imprevistos.  
Aquestes partides es relaciona amb el que la llei d’urbanisme estableix com a serveis 
bàsics, encara que amb uns estàndards urbanístics de major qualitat. 
 Obres Complementàries: constitueixen aquelles obres d’acabat, encara que també 
s’hi col·loquen alguns elements singulars d’infraestructures de serveis urbans: 
- Rajoles de vorera.  
- Jardineria. 
- Mobiliari urbà.  
- Tractament de les zones verdes. 
- Instal·lacions d’aigües freàtiques. 
- Dipòsits d’aigua potable o de reg.  
- Dipòsits de laminació. 
- Implantació de recollida selectiva.  
- Bicing. 
- Soterrament de línies elèctriques de MT o AT.  
- Mesures fonoabsorvents. 
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Aquestes partides es relacionen amb el que la llei d’urbanisme considera condicions 
mínimes per definir les parcel·les com a solar, més la incorporació de temes 
mediambientals, de protecció civil i algun element especial de les infraestructures de 
serveis urbans. 
 Connexions de Serveis: representen totes aquelles obres de connexió amb les 
xarxes generals de distribució de serveis urbans produïdes per la incorporació d’un 
nou volum d’usuaris. Generalment aquetes obres estan situades a l’exterior del 
sector d’urbanització.   
 Obres Singulars: constitueixen totes aquelles obres necessàries per tal de relacionar 
els nous sectors de planejament, amb les trames urbanes i les infraestructures de 
serveis existents. Corresponen a millores urbanes en el conjunt de la població i obres 
d’especial rellevància com:  
- Ponts.  
- Passarel·les de vianants. 
- Avingudes de connexió al sector. 
- Connexions viàries. 
- Rotondes generals.  
- Cobriments i passos soterrats de fies fèrries. 
- Central de recollida de residus. 
- Tractaments i canalitzacions de rieres o torrents. 
- Dipòsits d’aigua, murs de contenció. 
- Rehabilitacions de monuments o edificacions històriques. 
- Pantalles acústiques. 
- Desplaçaments de línies elèctriques d’alta tensió. 
Així doncs, en aquesta primera fase d’anàlisis es varen separar els diferents costos de 
d’urbanització en les quatre partides unitàries que definien els Plans Directors Urbanístics. 
Segona Fase: unificació de les partides dels Plans Directors Urbanístics. 
En aquesta segona fase es pretén unificar les diferents partides establertes en els Plans 
Directors Urbanístics per tal de poder analitzar les diferents infraestructures de serveis en la 
seva globalitat, ja que algunes infraestructures estaven definides parcialment en el capítol 
d’obres bàsiques i en el capítol d’obres complementàries. 
Les obres bàsiques i les complementàries formen el conjunt de partides que doten els 
diferents sectors dels seus serveis urbans. Encara que dintre les obres complementàries 
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estan incloses unes partides que incorporen aspectes de connexió amb la trama urbana 
existent o bé amb l’entorn de la urbanització, com són les partides d’instal·lacions d’aigües 
freàtiques, els dipòsits d’aigua potable, els dipòsits de reg i els dipòsits de laminació, que es 
relacionen amb el subministrament més enllà del nou sector d’urbanització i es poden 
considerar com obres especials. Així doncs, aquestes últimes tipologies de partides es van 
traslladar a les obres singulars.  
Aquesta fase d’anàlisis dona com a resultat la classificació en tres capítols: 
 Serveis Urbans: format per aquelles partides vinculades al subministrament dels 
serveis urbans als nous sectors i al propi procés urbanitzador. 
 Connexions a les xarxes generals de Serveis urbans: representen aquelles obres de 
connexió amb les xarxes generals de serveis urbans gestionades per empreses 
publiques o privades. 
 Connexió amb la trama urbana i obres especials de serveis urbans: constituïda per 
les diferents obres procedents de les obres singulars i de les obres complementàries 
que no constituïen xarxes de subministrament de serveis urbans. 
Tercera Fase: anàlisis de les partides del Projecte d’Urbanització. 
Els projectes d’urbanització de les Àrees Residencials Estratègiques desenvolupen el que 
els Plans Directors Urbanístics definien com a obres bàsiques. En aquesta fase d’anàlisis 
s’han desgranat les partides d’obra, classificant-les amb diferents grups d’infraestructures de 
serveis urbans: 
 Condicionament de l’obra: inclou els enderrocs, els serveis afectats i el moviment de 
terres. 
 Vialitat: inclou les pavimentacions, la senyalització, la semaforització  
 Espai Públic: inclou la jardineria i el mobiliari urbà. 
 Xarxes del Cicle de l’Aigua: inclou el sanejament, l’aigua potable i el reg. 
 Xarxes d’Energia: inclou l’electricitat, l’enllumenat públic i el gas. 
 Xarxes de telecomunicacions. 
 Cicle de Residus. 
 Obres de Fàbrica: inclou edificacions per serveis o equipaments, murs de contenció 
o esculleres, dipòsits de retenció d’aigües pluvials i ponts o passarel·les. 
 Medi Ambient: inclou impacte acústic, qualitat dels aqüífers, contaminació dels sòls, 
gestió de residus, protecció civil, patrimoni cultural o arqueològic i impacte agrari. 
 Seguretat i Salut. 
 Imprevistos. 
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Durant aquest procés de tractament de dades hi ha hagut 9 actuacions, que no s’ha pogut 
obtenir la totalitat de les dades, per tant s’ha hagut d’eliminar-les, aquestes actuacions són: 
 Badalona - sant crist (PDU Barcelonès). 
 Reus – passeig nord (Camp de Tarragona). 
 Mora d’Ebre – los colomers (PDU Terres de l’Ebre). 
 Les dues de Vic – la bòbila i el graell (PDU Comarques Centrals). 
 Palafrugell – el terme (PDU Girona). 
 Barberà del Vallès – sector estació (PDU Vallès Occidental).  
 Terrassa – porta sud (PDU Vallès Occidental). 
 La Llagosta – les planes (PDU Vallès Oriental).  
Actualització de preus dels projectes de l’INCASÒL del 1986 (J.Miró 1988) 
Per tal de poder estudiar l’evolució dels costos d’urbanització en els darrers 25 anys, s’ha 
agafat com a referència el projecte d’investigació “Anàlisi i avaluació dels costos 
d’urbanització d’algunes actuacions urbanístiques de ciutats catalanes”, realitzat pel sr. Joan 
Miró i Farrerons a l’any 1988.  
En aquest projecte d’investigació, encarregat pel CIRIT, s’analitzaven 23 actuacions 
residencials i 3 d’industrials mitjançant el seu pressupost de liquidació. Amb la intensió 
d’extreure’n certes formulacions explicatives del comportament dels costos d’urbanització 
dels anys 80. Mitjançant les correlacions dels costos per partides d’obra, amb els 
paràmetres urbanístics explicatius de la variació dels seus costos unitaris. 
Per tal de poder comparar les actuacions del 2009 amb les actuacions de 1986, o 
simplement per analitzar l’evolució de preus de la construcció entre les dues anualitats 
estudiades, s’oferien diferents alternatives d’avaluació dels increments de preus:  
 L’índex de preus al consum (IPC): resulta la forma més popular, aquest índex recull i 
compara els preus d’un conjunt de béns i serveis o productes. Els productes emprats 
es determinen en funció de l’enquesta contínua de pressupostos familiars. Així 
doncs, es tracta de la variació dels bens i productes més utilitzats per l’economia 
familiar. 
 Les fórmules tipus generals de revisió de preus de contractes d’obres de l’estat: 
representen la forma en que les administracions públiques revisen els preus de les 
seves contractacions d’obra. Aquestes fórmules tenen integrades els índex variació 
temporal de la ma d’obra, l’energia i els materials bàsics de la construcció. 
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Per a aquest estudi s’ha considerat més oportú realitzar l’actualització de preus mitjançant 
les fórmules tipus generals de revisió de preus dels contractes d’obres de l’estat, donat que 
tenen una visió més concentrada dels preus referits als materials i ma d’obra dels processos 
constructius de la urbanització.        
Com que les partides pressupostàries són de l’any 1986 i l’actualització de preus es realitza 
a l’any 2009, s’ha agafat com a referència el decret 3650/1970, de 19 de desembre, pel qual 
s’aprova el quadre de fórmules tipus generals de revisió de preus dels contractes d’obres de 
l’Estat,  complementat pel reial decret 2167/1981, de 20 d’agost, que amplia la relació de 
fórmules.  
Cal tenir present que en l’actualitat aquests dos decrets han estat derogats pel reial decret 
1359/2011, de 7 d’octubre, pel qual s’aprova la relació de materials bàsics i les fórmules 
tipus generals de revisió de preus dels contractes d’obres i de contractes de 
subministrament de fabricació d’armament i equipament de les administracions públiques, 
en vigor des del 26 de desembre del 2011. 
Les fórmules de revisió de preus tenen una forma polinòmica de primer grau, és a dir, es 
configuren com a sumatori d’un producte, on cada component representa els diferents 
índexs de revisió de preus (Kt): ma d’obra, energia i materials bàsics de la construcció.  
Els diferents component es troben multiplicat per un coeficient determinat per l’administració 
característic per cada tipologia d’obra o fórmula de revisió de preus (ai). La part de variació 
temporal relativa ve determinada per un quocient on el numerador representa l’índex relatiu 
actualitzat (Ktj) i el denominador l’índex relatiu inicial (Ktj,o). 
 
Els diferents conceptes que poden ser utilitzats per a la determinació de cada un dels Kt 
són: ciment, materials ceràmics, fusta, acer, energia, coure, alumini, lligants bituminosos i 
ma d’obra. 
Els índex de revisió de preus Ktj i Ktj,o, surten publicats periòdicament al Butlletí Oficial de 
l’Estat (BOE), o bé també es poden consultar a la web del Ministeri de Foment.  
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Ciment Ceràmics Fusta Acer Energia Coure Alumini Lligants Ma Obra
Material 
Kt_1 Kt_2 Kt_3 Kt_4 Kt_5 Kt_6 Kt_7 Kt_8 Kt_9 
Juny 1986 1.008,0 797,1 1.027,2 558,4 1.087,6 469,2 777,0 1.261,0 173,8 
Febrer 2009 1.705,0 1.460,5 1.736,4 1.099,3 2.199,0 915,6 609,5 2.205,0 361,6 
 
Figura 2.1: Llistat de coeficients Kt per a l’actualització de preus de l’estudi de J. Miró (1988).  
(Font: Ministeri de Foment) 
 
Un cop coneguts els coeficients s’apliquen les fórmules polinòmiques per a cadascuna de 
les partides pressupostàries relacionades amb alguna de tipologies d’obres determinades en 
el decret 3650/1970 i complimentades pel reial decret 2167/1981, que en el nostre cas són 
les següents: 
Fórmula polinòmica número 1: Esplanació en general, ferms amb tractament superficial, 
obres completes de noves carreteres amb esplanació i paviments de formigó, corresponents 
en els nostres projectes a moviments de terres i pavimentació: 
 
Fórmula polinòmica número 9: Abastament i distribució d’aigua, sanejament, estacions 
depuradores, estacions de bombeig, xarxa de pluvials i residuals, obres de drenatge, drens, 
rases de telecomunicacions, corresponents a les xarxes de sanejament, aigua, gas i 
telefonia: 
 
Fórmula polinòmica número 29: Instal·lacions subterrànies d’electrificació en baixa tensió, 
incloses les estacions transformadores i la connexió a l’alta tensió en zones urbanes, 
corresponents a les partides de subministrament elèctric i enllumenat públic: 
 
Finalment, cadascun dels coeficients d’actualització relativa es multiplica per seva 
corresponent partida pressupostària: Moviments de Terres i Pavimentació (1,8569); 
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Sanejament, Aigua, Gas i Telefonia (1,8132) i Subministrament Elèctric i Enllumenat Públic 
(1,8100), obtenint el total pressupostari com el sumatori de les diferents partides. 
Estudi de l’evolució dels costos d’urbanització 
En el capítol 4, s’estudia l’evolució dels costos d’urbanització entre el període temporal del 
1986 i el 2009, analitzant a les mitjanes dels costos unitaris segons diferents paràmetres 
urbanístics. Les dades utilitzades han estat els 23 sectors d’urbanització executats per 
l’INCASOL entre el 1980 i el 1986 i els 73 projectes d’urbanització de les Àrees Residencials 
Estratègiques (ARE) redactats per diferents equips de treball i supervisats per l’INCASOL.  
Les dades dels sectors d’urbanització del 1986 estan extretes de la última certificació 
d’obres o liquidació, així doncs, es tracta d’uns valors dels costos d’urbanització per a obra 
acabada. En canvi, les dades utilitzades en les àrees residencials estratègiques estan 
extretes dels projectes d’urbanització, per tant a aquestes últimes encara els quedarien les 
modificacions ocorregudes durant la licitació de les obres i la seva execució.  
En la situació actual de crisis econòmica i especialment de crisis en el sector de la 
construcció podríem suposar perfectament que la baixa introduïda en el procés de licitació 
de les diferents actuacions estigués entorn del 25%. Per altre banda, durant l’execució de 
les obres es produeixen petites modificacions que consoliden preus contradictoris, amb la 
conseqüent variació pressupostària, que podríem valorar entre el 5 – 10% d’augment. 
L’execució de les obres previstes en el projecte d’urbanització podrien suposar perfectament 
una disminució entre el 15 – 20% del cost previst en aquest. Com que aquest fet resulta una 
mera suposició, plantejarem els resultats obtinguts en capítol 4 sense tenir en compte 
aquest aspecte. 
Comparació dels paràmetres d’eficiència urbanística entre els projectes de 
l’INCASOL fins 1986 i els projectes de les ARE. 
En el capítol 5 s’ha realitzat un estudi paramètric dels costos d’urbanització dels sectors de 
l’INCASÒL del 1986 i de les àrees residencials estratègiques del 2009, correlacionant els 
seus costos unitaris i totals amb diferents paràmetres urbanístics, amb la finalitat de valorar 
l’eficiència urbanística d’ambdós grups d’actuacions.  
Les correlacions han estat realitzades mitjançant la fulla de càlcul creada en el procés de 
tractament de dades amb la funció de gràfica de dispersió, i posteriorment creant les línies 
de tendència. 
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També s’ha usat el programa SPSS per tal de trobar les possibles correlacions entre els 
diferents paràmetres urbanístics i els pressupostos agrupats per partides de serveis urbans.     
Estudi dels costos demanats per les empreses gestores de serveis urbans per a la 
connexió a les seves xarxes de distribució. 
En el capítol 6 s’ha realitzat un estudi similar al del capítol 5, però analitzant únicament les 
partides del capítol de Connexions a les xarxes generals de Serveis urbans.   
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3. Els estudis dels costos d’urbanització. 
Els estudis sobre els costos d’urbanització resulten un fet recorrent al llarg del segle XX i 
començament del XXI. A partir de la consolidació de les infraestructures dels serveis urbans, 
en cada ocasió que es produeix una situació de recensió econòmica, les administracions 
públiques analitzen les seves despeses per tal de reduir-les. En aquest sentit, la prestació 
dels diferents serveis resulta un fet important, on es fixen totes les mirades. 
També es cert que en moments d’expansió, des del punt de vista privat, s’intenta ser el més 
eficient possible, amb l’estudi de les millors maneres de reduir els costos d’inversió en el 
producte immobiliari. 
En aquest capítol s’identificaran els diferents estudis més importants segons el seu 
enfocament en l’anàlisi dels costos d’urbanització. 
3.1. Els estudis segons els diferents paràmetres urbanístics.  
Els primers estudis sobre els costos d’urbanització pretenien relacionar algun paràmetre 
urbanístic amb els costos unitaris de la urbanització, és a dir, amb els costos d’urbanització 
per unitat d’un d’aquest paràmetre. Entre els diferents paràmetres urbanístics el més utilitzat 
ha estat la densitat d’habitatges. Aquest paràmetre té la virtut de tenir un rang de variació de 
10 vegades la seva unitat, amb uns marges des de 5 – 10 habtges/Ha fins a 75 – 100 
habtges/Ha. Mentre que altres paràmetres tenen un percentatge de variabilitat molt menor, 
com ara la superfície viària, amb variabilitats de 2 vegades i amb marges entre 20 – 40% o 
la longitud viària amb variabilitats del 50% i amb marges entre 150 – 250 m/Ha. Caminos 
(1894), Herce i Miró (2002). 
La densitat d’habitatges apareix com un factor clau en l’estudi dels costos d’urbanització des 
dels inicis de les tècniques d’anàlisi de sostenibilitat econòmica dels eixamples urbans. En 
l’estudi “Urban Densities amb their Cost” dintre de l’obra “Urban Redevelopment: Problems 
amd Practices” Ludlow (1953), ja va insistir en que es realitzaven estudis per analitzar 
l’efecte en els costos dels serveis públics de diferents densitats d’habitatges, diferents 
estàndards de serveis i diferents dissenys. La densitat es converteix a partir d’aquet moment 
en la variable clau de l’anàlisi del cost de provisió dels serveis urbans, tal i com senyalen 
una gran quantitat d’autors Ladd (1994), Carruthers i Ulfarsson (2003), Burchell i Muckerji 
(2003). 
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Els efectes de la densitat sobre les obres d’urbanització han estat àmpliament analitzats en 
nombrosos estudis, que han determinat en tots els casos una disminució dels seus costos 
unitaris a mesura que creixien les densitats dels casos analitzats Magrinyà i Herce (2007).  
Un altre factor estudiat és la forma del sector mitjançant les longituds viàries, en ciutats tipus 
“sprawl” de molt baixa densitat (2 habtges/Ha). En el treball del Real Estate Research 
Corporation (RERC) anomenat “The cost of Sprawl” (1974) desenvolupat pel govern dels 
Estats Units, es determina que els costos d’urbanització d’aquesta tipologia de ciutats 
bàsicament estan relacionats amb la longitud viària. Mentre que els costos dels serveis a les 
persones (escoles, hospitals, equipaments socials, etc...) estan relacionats amb el nombre 
d’habitants. 
En un altre investigació, realitzada per Miró (1988) sobre una trentena d’actuacions de 
desenvolupament urbà promogudes per INCASÒL, entre el 1980 i el 1986, es demostra que: 
 Les variacions del cost unitari són directament proporcionals al percentatge de 
superfície viària sobre l’actuació i a la seva longitud.  
 Les dimensions de les actuacions poden fer disminuir els costos unitaris fins a un 
40%, en les operacions entre 3 – 30 hectàrees de sectors de baixa densitat.  
 La rellevància de la densitat en els costos unitaris repercutits sobre l’habitatge, 
davant la menor importància del nombre d’habitatge en els costos de producció de 
sòl urbanitzat.  
3.2. La morfologia urbana i l’eficiència infraestructural. 
El factor de la morfologia urbana va ser estudiat per P. A. Stone (1973). Construint una sèrie 
d’unitats teòriques de 10.000 habitants que combina amb diferents morfologies, avaluant-ne 
els costos d’urbanització, de funcionament i de transport. L’autor arriba a la conclusió que la 
forma encara que influeix en els costos, ho fa en menor mesura que els estàndards 
urbanístics imposats.  
Caminos i Goethert (1984) realitzen un estudi exhaustiu de les diferents incidències 
(localització, dimensions, morfologia urbana, estàndards urbanístics, clima, etc...) sobre el 
desenvolupament de la urbanització. Realitzant un manual per a l’avaluació dels projectes 
en funció del grau d’eficiència relativa de les seves parts. També posa de manifest la 
importància de la optimització del disseny de les infraestructures en funció de les diferents 
morfologies urbanes, indicant quines morfologies optimitza les diferents dissenys. Finalment, 
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posa de manifest la importància entre els estàndards urbanístics i la localització dels sectors 
d’urbanització. 
Altres estudis com els de Speir i Stephenson (2002) analitzen els costos de les xarxes de 
subministrament d’aigua i sanejament en relació a les formes de creixement de la ciutat. 
Obtenint variacions de fins el 300% depenent de quines morfologies urbanes s’implantaven.  
3.3. Els estàndards urbanístics. Nivell mínim i nivell de servei. 
Cal diferenciar el nivell mínim de servei del nivell estàndard. Com explica Herce i Magrinyà 
(2002), el nivell estàndard està definit com el normalitzat i establert en la pràctica habitual en 
les actuacions de desenvolupament urbà en un context concret. En canvi, el nivell mínim es 
desenvolupa per criteris de subministrament acceptables, que permetin el seu gradual 
desenvolupament fins arribar al nivell estàndard. 
El servei pot quedar garantit amb diferents solucions tècniques, encara que la qualitat de la 
solució formal d’un i altre nivell siguin molt diferents. Arribar a un nivell d’urbanització o a un 
altre dependrà de la intensitat de la sol·licitació de la xarxa i de les possibilitats econòmiques 
d’inversió en el context on es produeixi la urbanització. Cal tenir present que passar d’un 
nivell a un altre d’urbanització pot multiplicar els costos d’urbanització, Herce i Magrinyà 
(2002)   
Els estàndards en les infraestructures de serveis urbans és un factor transcendental en la 
comparació entre diferents estudis realitzats. Aquest factor és molt variable en funció del lloc 
i de l’època considerada i cal identificar amb precisió el seu grau d’incidència per tal de 
poder avaluar altres factors, Caminos (1984), Herce i Miró (2002). 
La participació percentual de cada servei en el cost d’urbanització total és variable però 
existeixen estadístiques suficients per poder establir uns indicadors promitjos. Aquestes 
participacions percentuals depenen en gran mesura dels estàndards i no tant de les 
dimensions dels sectors, encara que també. Herce i Miró (2002). 
El llibre: “Sectors d’activitat econòmica. Llibre d’estil” INCASÒL (2007), descriu els 
estàndards urbanístics d’aplicació per aquesta institució a l’any 2007, catarsis de la bombolla 
immobiliària i nivell de vida de la població a l’estat espanyol.  
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3.4. la infraestructura i els seus costos ambientals. 
Com explica Magrinyà i Herce (2007), la urbanització de baixa densitat genera uns costos 
ambientals elevats per la seva pròpia existència, principalment per l’ocupació del sòl i pel 
consum energètic associat al model de mobilitat vinculat al vehicle privat. En la construcció 
de la urbanització s’observa que els consums de materials i energia no són tant elevats en la 
disminució de la densitat, amb increments de l’ordre del 25%. Entre aquests costos destaca 
la pavimentació, cosa que indica que segurament en aquesta tipologia d’urbanitzacions 
s’hauria d’anar a estàndards urbanístics diferents per aquesta infraestructura. 
Espelt (2011), realitza un anàlisi desagregat del cost ambiental, mesurat per consum 
energètic i emissions de carboni, dels diferents models urbanístics. Estudiant la repercussió 
dels diferents paràmetres urbanístics sobre el cost ambiental de la seva execució i 
quantificant les emissions de diòxid de carboni i consum d’energia necessàries per a la 
transformació de la ciutat. Aquest estudi conclou que la variant de la densitat constitueix una 
variable fonamental en la definició de cost ambiental per habitant, degut a que la superfície 
viària es relaciona amb el major repercussió ambiental.  
3.5. El model territorial i el preu del sòl. 
Herce (2005) explica que la incidència de les polítiques territorials mitjançant la creació 
d’accessibilitats produeixen una expansió de la ciutat, però a la vegada un efecte 
discriminador tant pels costos de desplaçament, com pels costos constructius de les 
infraestructures de serveis urbans. Les polítiques aparentment innòcues de generalització de 
l’accessibilitat o extensió indiscriminada de les xarxes de serveis urbans porten a una clara 
especialització del territori on són els costos de connexió a les xarxes els que actuen de 
discriminadors. Aquestes expansions generalment amaguen l’extensió de les plusvàlues 
urbanes de la ciutat central. Les polítiques urbanístiques i d’inversió d’infraestructures 
només poden tenir legitimitat sobre la base del control públic de l’ús del territori i de la 
distribució de nivells d’accessibilitat i connexió a les xarxes de serveis urbans, per tal de 
garantir-ne la igualtat.  
Herce i Magrinya (2002) enumeren els diferents costos de la vivenda mitjançant el valor 
unitari de cadascun dels seus components respecte el m2 de sostre, identificant-ne els 
següents: valor del sòl, costos d’urbanització, costos de l’edificació, costos de gestió 
urbanística i beneficis del promotor. 
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3.6. L’estimació dels costos d’urbanització mitjançant mètodes de predicció. 
Alaben, Guilemany, Herrero i Guardia (1987) analitzen diferents paràmetres als quals es 
podrien referir el cost total de les obres d’urbanització com: les superfícies de les calçades i 
la longitud dels vials. Proposant unes formulacions per tal d’avaluar els costos d’urbanització 
mitjançant mòduls de repercussió, referits a conceptes de fàcil mesurament. Desprès de 
rebutjar possibles combinacions de paràmetres geomètrics que complicaven l’aplicació del 
mètode, es va arribar a la conclusió que el mòdul més representatiu i de fàcil aplicació, era 
el que refereix el cost total sobre la superfície de vialitat (€/m2 de vialitat). Aquest mètode, 
anomenat Mòdul de Superfície de Vials, representa una referència indispensable en la 
valoració dels costos d’urbanització al nostre país, des de la seva publicació fins a dia d’avui. 
El mètode MSV determina una fórmula inicial que pronostica amb bastant de precisió els 
costos d’urbanització, amb desviacions menors al 16%. Simulant amb la superfície viària i un 
factor d’actualització com a úniques variables. Però intenta una major precisió amb la 
introducció d’altres factors d’avaluació, cosa que complica lleugerament el seu càlcul.  
Herce i Miró (2002), indiquen que explicar el preu unitari d’urbanització a partir únicament de 
la superfície viària sembla una simplificació que no respon a la incidència de totes les 
infraestructures presents en la urbanització. La component lineal és una variable del cost 
d’igual o de major valor explicatiu que la superficial, ja que més del 50% dels costos 
d’urbanització es relacionen amb infraestructures de caràcter lineal.     
Altres autors com Borrachero (1999) realitzà la mateixa avaluació que el mètode MSV, però 
combinant la superfície de les calçades i la longitud dels vials com a paràmetres d’estimació 
dels costos repercutibles. Obtenint una formilació que com el mateix autor expressa 
simplifica enormement els càlculs, ja que no es necessària la introducció de factors 
condicionants de l’obra, arribant a un grau d’aproximació similar al mètode MSV. L’autor 
també comenta que el seu mètode només és aplicable a actuacions de dimensions similars 
als del seu anàlisi, cosa que limita lleugerament el seu grau d’aplicació. 
3.7. Conclusions: 
Del conjunt d’autors que teoritzen sobre els costos d’urbanització i la seva evolució, es 
poden treure tot un seguit de conclusions que ajuden a encarar la nostra línea de recerca. A 
més, confirmen certes intuïcions que suposàvem al començament del procés de recerca i 
que a mesura que avancem anem confirmant com a certeses. A continuació realitzem una 
petita enumeració d’allò que hem pogut extreure per al nostre camp de treball:     
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1. Es constata una dependència entre les morfologies urbanes i els costos 
d’urbanització. Estudiades mitjançant les eficiències lineal i superficial de la 
urbanització, la repercussió de les dimensions de l’actuació i les funcions del cost 
d’urbanització segons densitats. 
2. Existeixen uns estàndards i uns mínims urbanístics en les xarxes de serveis urbans 
que influeixen decisivament en els costos d’urbanització. En els darrers anys 
s’inicien unes polítiques impulsades des de les institucions, mitjançant la legislació i 
diferents normatives tècniques, per tal d’incrementar la qualitat de les diferents 
xarxes de serveis urbans i el nombre de serveis oferts. 
3. La introducció del discurs de la sostenibilitat en els teixits urbans introdueix uns 
increments en els costos d’urbanització: 
a. Mesures mediambientals: pantalles acústiques, descontaminació de sòls i 
aqüífers, rehabilitacions de monuments o edificacions històriques, etc...  
b. Introducció del reg, les xarxes de sanejament separatives, la recollida de 
residus, etc... 
c. Urbanització respectuosa del teixit urbà i el seu entorn, sobrepassant a 
vegades a sòls no urbanitzables: urbanització de parcs urbans, tractament 
de rieres, etc... 
4. Es posa en perill el manteniment de les infraestructures de serveis urbans degut al 
seu increment de costos en les trames urbanes de baixa densitat i a la pèrdua del 
nivell de vida produït per l’actual situació de crisi econòmica prolongada.     
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4. L’evolució dels costos d’urbanització en el període 1986 - 2009. 
En aquest capítol estudiarem l’evolució dels costos d’urbanització entre el període temporal 
del 1986 i el 2009, particularitzant l’estudi a les mitjanes dels costos unitaris segons diferents 
paràmetres urbanístics. 
Les dades analitzades han estat 23 sectors d’urbanització executats per l’INCASOL entre el 
1980 i el 1986 i els 73 projectes d’urbanització de les Àrees Residencials Estratègiques 
(ARE) redactats per diferents equips de treball i supervisats per l’INCASOL 2009.  
Les dades dels sectors d’urbanització del 1986 estan extretes de la última certificació 
d’obres o liquidació, així doncs, es tracta d’uns valors dels costos d’urbanització per a obra 
acabada. En canvi, les dades utilitzades en les àrees residencials estratègiques estan 
extretes dels projectes d’urbanització, per tant a aquestes últimes encara els quedarien les 
modificacions ocorregudes durant la licitació de les obres i la seva execució.  
En la situació actual de crisis econòmica i especialment de crisis en el sector de la 
construcció podríem suposar perfectament que la baixa introduïda en el procés de licitació 
de les diferents actuacions estigués entorn del 25%. Per altre banda, durant l’execució de 
les obres es produeixen petites modificacions que consoliden preus contradictoris, amb la 
conseqüent variació pressupostària, que podríem valorar entre el 5 – 10% d’augment. 
L’execució de les obres previstes en el projecte d’urbanització podrien suposar perfectament 
una disminució entre el 15 – 20% del cost previst en aquest. Com que aquest fet resulta una 
mera suposició, plantejarem els resultats obtinguts en aquest capítol primerament sense 
tenir en compte aquest aspecte i posteriorment amb la seva incorporació. En qualsevol cas, 
com ja veurem, els resultats ens permeten identificar tendències i analitzar els motius dels 
canvis en els costos d’urbanització. 
4.1. Les modificacions dels estàndards del planejament urbanístic introduïdes 
per la legislació, entre el període 1986 – 2009.  
Els estàndards del planejament urbanístic aplicats en els sectors d’urbanització 
desenvolupats per l’INCASOL el 1986 estaven regulats pel real decret 1346/1976, de 9 
d’abril, pel que s’aprova el text refós de la llei sobre el règim del sòl i l’ordenació urbana. 
Aquesta llei establia els següents paràmetres urbanístics: 
 Respecte al planejament general. 
 Unes reserves per a sistemes d’espais lliures de com a mínim 5m2 per 
habitant. 
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 Una densitat bruta màxima prevista de 75 habitatges per hectàrea, que podia 
ser augmentada excepcionalment a 100 habitatges per hectàrea. 
 Respecte al planejament derivat. 
 Unes reserves d’espais lliures de domini i ús públic del major dels dos 
conceptes: 18m2 per habitatge i 10% del sòl brut. 
 Centres culturals i docents (escoles, llars d’infants, etc...) de 10m2 per 
habitatge. 
 Unes reserves de serveis d’interès públic i social (equipaments esportius, 
comercials i socials) del major dels dos conceptes: 6m2 per habitatge i 4% del 
sòl brut. 
En canvi, els estàndards urbanístics aplicats en els plans directors de les àrees residencials 
estratègiques del 2009 estan regulats pel decret llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures 
urgents en matèria urbanística, que estableix els següents paràmetres urbanístics: 
 Respecte al planejament general. 
 Unes reserves d’espais lliures de com a mínim 20m2 per cada 100m2 de 
sostre residencial.  
 Una densitat bruta mínima prevista de 50 habitatges per hectàrea i una 
densitat bruta màxima de 100 habitatges per hectàrea. 
 Respecte al planejament derivat. 
 Unes reserves d’espais lliures de domini i ús públic del major dels dos 
conceptes: 20m2 per cada 100m2 de sostre residencial i 10% del sòl brut. 
 Unes reserves d’equipaments de titularitat pública del major dels dos 
conceptes: 20m2 par cada 100m2 de sostre residencial i 5% de sòl brut. 
Com es pot comprovar amb la comparativa els estàndards dels paràmetres d’ordenació 
urbana establers per les diferents legislacions hi ha hagut dues variacions limitadores 
importants.  
En primer lloc, La legislació del 1976 limitava la densitat bruta per la franja de màxims amb 
100 habtges/Ha, en canvi, la legislació del 2007 limita inferiorment la densitat bruta amb 50 
habtges/Ha, amb el que pretén densificar els sectors d’urbanització.  
En segon lloc, la legislació del 2007 referència les reserves d’espais lliures i equipaments 
respecte el sostre edificable, en comptes de l’habitatge, conscient de la progressiva 
disminució de les dimensions d’aquest, produïdes per l’augment progressiu del seu cost per 
metre quadrat.  
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4.2. Variació dels paràmetres de l’ordenació urbanística entre el període 1986 – 
2009. 
Com ja hem comentat, les modificacions ocorregudes en la legislació urbanística han 
introduït modificacions importants en els estàndards de l’ordenació urbanística, ja que s’han 
introduït dos canvis de mentalitat dirigits a la creació de ciutat compacte, complexa i diversa. 
A continuació analitzarem aquestes variacions mitjançant l’estudi del valor mitjà dels 
diferents paràmetres per els sectors de l’INCASOL del 1986 i de les àrees residencials 
estratègiques del 2009, dividint els resultats en tres grups de paràmetres per al seu estudi: 
Paràmetres de l’ordenació urbanística superficial  
Aquests paràmetres fan referència a la divisió superficial en sòl públic i sòl privat, 
diferenciant el sòl públic en els seus tres components: espais lliures, equipaments i vialitat.   
 
 
Figura 4.1. Variació dels paràmetres de l’ordenació urbanística superficial en el període 1986 – 2009.  
(Font: elaboració pròpia)  
 
Entre els sectors d’urbanització del 1986 i els del 2009 es produeix una variació molt 
important en el repartiment del sòl públic i el sòl privat, passant d’una situació en que cada 
tipologia ocupava un 50% de l’àmbit d’actuació, a un altre on el sòl públic ocupa el 75% del 
territori i el sòl privat únicament el 25%.  
Aquest canvi es produeix per la incorporació de dos nous conceptes en el planejament urbà, 
per una banda es tendeix a la concentració de l’espai privat, és a dir a la densificació, i per 
l’altre la introducció de les mesures mediambientals amb el tractament de l’entorn urbanitzat 
i la transició camp ciutat, amb espais lliures de grans dimensions incorporats al teixit urbà. 
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També s’observa un increment considerable de les amplades dels carrers. Cosa que 
significa un augment en els estàndards de qualitat urbanística, amb la millora de les 
condicions del vianant i la incorporació dels carrils de bicicleta, seguint la teoria de la 
separació en l’espai dels diferents modes de transport, conseqüència directa de l’aplicació 
del decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de mobilitat 
generada. 
Finalment, es visualitza una lleugera disminució del percentatge d’ocupació superficial del 
viari, que combinada amb l’augment substancial de l’amplada del carrer, implica una 
disminució de la longitud dels carrers respecte a la superfície dels sectors d’actuació. 
Aquesta disminució de la quantitat longitudinal d’infraestructura significa un augment de 
l’eficiència de la nova ordenació urbanística. 
Paràmetres de l’ordenació de l’edificació.    
El següent grup de paràmetres urbanístics fan referència a les característiques edificatòries 
de les diferents actuacions: dimensions de l’edificació, edificabilitat i densitat. 
 
Figura 4.2. Variació dels paràmetres de l’ordenació de l’edificació en el període 1986 – 2009.  
(Font: elaboració pròpia)  
 
En aquest grup de paràmetres urbanístics es caracteritza una concepció radicalment 
diferenciada de la tipologia de ciutat i de l’edificació entre les actuacions del 1986 i les 
actuacions del 2009.  
En quan a la tipologia de ciutat es duplica l’alçada de les edificacions, definida per la variació 
del 103% de l’edificabilitat neta (m2 de sostre entre la superfície edificada) i s’augmenta un 
53% la densitat bruta, és a dir, el nombre d’habitatges del sector. 
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En quan a l’edificació es disminueix un 26% la seva dimensió superficial, abastint el mercat 
amb la nova demanda d’unitats familiars amb poca descendència i monoparental. També 
reflexa l’essència de les àrees residencials estratègiques de donar cobertura a una població 
de baixos recursos econòmics mitjançant l’habitatge protegit. 
Finalment, es constata un augment del 22% l’edificabilitat bruta (m2 de sostre entre la 
superfície del sector), aquest fet ve condicionat per la viabilitat econòmica de les actuacions. 
Cal tenir present l’augment de cessions de l’aprofitament 15%, que imposa el decret llei 
1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, en el cas de les àrees 
residencials estratègiques i el gran percentatge de sostre qualificat com a habitatge protegit 
en les seves diferents modalitats. 
Paràmetres de l’ordenació de les xarxes de serveis urbans. 
Aquest grup de paràmetres fa referència a l’eficiència en l’ordenació de la vialitat, 
determinada pels valors superficials i longitudinals unitaris respecta a l’habitatge, a la 
superfície edificada i a la superfície de l’àmbit d’actuació. 
 
Figura 4.3. Variació dels paràmetres de l’ordenació de les xarxes de serveis urbans en el  
període 1986 – 2009.  (Font: elaboració pròpia)  
 
Per l’anàlisi d’aquest grup de paràmetres urbanístics caldrà tenir present les variacions 
paramètriques obtingudes anteriorment i especialment significatives resulten les següents: 
 Augment del nombre d’habitatges. 
 Augment de la concentració d’habitatges. 
 Augment de l’amplada dels carrers. 
 Augment del percentatge de sistemes amb la incorporació d’àmplies zones verdes. 
Entre els sectors d’urbanització del 1986 i els del 2009 es produeix una disminució 
superficial i longitudinal de la quantitat de viari per habitatges, conseqüència directa de 
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l’augment del nombre d’habitatges per unitat superficial de sector. Aquest fet també es veu 
influenciat per la concentració de l’edificació i principalment pel seu augment en alçada. 
També s’observa una disminució molt més accentuada de la unitat longitudinal viària 
respecte la superfície edificada, que no pas la disminució de la unitat superficial viària, 
conseqüència de l’augment del 34% de les amplades dels carrers. 
Finalment, es constata un augment significatiu del viari respecte el sòl privat produït per dos 
factors: en primer lloc per l’augment dels estàndards de qualitat de la infraestructura viària 
comentada en el primer grup de paràmetres urbanístics i en segon lloc per la concentració 
de les edificacions. Així doncs, es produeix un augment de la població i les seves 
necessitats de mobilitat, amb la incorporació dels itineraris de vianants, bicicleta i transport 
públic, i la reserva per aparcament de cotxes i bicicleta, segons exigeix el decret 344/2006, 
de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de mobilitat generada. 
4.3. Anàlisi de l’augment dels costos d’urbanització entre el període 1986 – 
2009. 
Per tal d’analitzar l’augment dels costos d’urbanització entre les actuacions de l’INCASOL  
fins l’any 1986 i les àrees residencials estratègiques de l’any 2009, ens cal unificar els 
diferents pressupostos o valoracions per extreure’n la component dimensional de l’àmbit 
d’actuació. Això ho realitzem mitjançant la valoració en costos unitaris segons diferents 
paràmetres urbanístics dels sectors. 
Els paràmetres urbanístics escollits en aquest estudi per tal de realitzar la unificació dels 
costos d’urbanització són els següents: 
 m2 sostre: el metre quadrat de sostre ens dona una visió sobre els costos relatius a 
la capacitat productiva la unitat d’actuació, aquesta dada resulta imprescindible des 
del punt de vista del promotor urbanístic. 
 habitatge: l’habitatge és el producte final de les actuacions urbanístiques, en aquest 
sentit es reflecteix la visió de la demanda o el client final. 
 m2 de sòl brut: el metre quadrat de sòl brut o superfície de l’àmbit d’actuació, ens 
dona una visió relativa a la situació inicial, és a dir la visió dels propietaris dels 
terrenys on s’ubiquen els sectors d’urbanització. 
 m2 de viari urbanitzat: el metre quadrat de viari urbanitzat és la unitat urbanística 
clàssica de valorització dels costos d’urbanització a partir de la publicació del 
mètode M.S.V. Alabern (1987). Aquest paràmetre ens donaria la valorització 
segons el punt de vista del gestor de la infraestructura. 
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 Ml de viari urbanitzat: el metre lineal de viari urbanitzat resulta una mesura similar a 
l’anterior, però de major simplicitat de dimensionament per a institucions amb pocs 
recursos econòmics. Realment es perd part de l’essència de la mesura superficial 
en determinades infraestructures, però resulta més efectives en algunes altres tal 
com demostra Herce i Miró (2002) i Borrachero (1999). 
Degut a la implantació dels nous models de ciutat i la modificació de la demanda de 
l’habitatge en el període temporal analitzat, s’ha produït una variació relativa dels diferents 
paràmetres d’ordenació urbanística descrita en el capítol anterior. Això comportarà una 
variació diferencial per a cadascun dels costos unitaris que estudiarem a continuació. Per tal 
de descriure els diferents punts de vista del procés urbanitzador, comentats anteriorment, no 
s’ha intentat homogeneïtzar els resultats. 
Els costos d’urbanització podrien haver seguit una evolució paral·lela a la variació dels preus 
dels diferents components que intervenen en el procés d’urbanització, és a dir, la variació 
dels costos dels materials de la construcció, la variació dels costos de la ma d’obra 
utilitzada, la variació dels costos relacionats amb la gestió de les empreses constructores i la 
variació dels costos de gestió del procés urbanitzador. Les diferents càrregues d’impostos 
(IVA) han estat exclosos d’aquest anàlisi.  
Aquestes variacions han estat analitzades i aplicades en el que anomenem sectors 
INCASOL 1986 (actualitzats a 2009). L’actualització de costos d’urbanització s’ha realitzat 
utilitzant les fórmules de revisió de preus de la construcció publicades periòdicament pel 
ministeri de foment al BOE i utilitzades oficialment per a les actualitzacions de preus de 
l’obra pública. Finalment, s’ha tingut en compte les variacions en els conceptes de despeses 
generals de les empreses constructores. En qualsevol cas, l’explicació detallada d’aquesta 
actualització de costos està descrita en el capítol 2.2. corresponent a la metodologia de 
treball. 
A continuació presentem la mitjana aritmètica dels costos unitaris d’urbanització dels sectors 
de l’INCASOL del 1986, segons els diferents paràmetres d’ordenació urbanística, en la 
liquidació d’obres i els mateixos costos unitaris després de l’actualització de preus 
comentada anteriorment.    
 
Figura 4.4. Costos unitaris d’urbanització dels sector INCASOL 1986 segons diferents paràmetres 
d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
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Per tal de poder valorar el grau d’incidència d’aquestes modificacions de costos unitaris s’ha 
realitzat el càlcul de l’increment percentual de cadascun d’ells, dividint l’increment de costos 
(valor actualitzat – valor inicial) respecte al valor inicial. 
 
 
Figura 4.5. Percentatge d’augment dels costos d’urbanització dels sector INCASOL 1986 actualitzat 
respecte l’inicial, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
 
Com es pot comprovar la variació de costos unitaris d’urbanització derivada de l’actualització 
de preus de la construcció és entre el  59% - 60% respecte els diferents paràmetres, ja que 
es tracta de les mateixes actuacions i no varien els seus paràmetres de l’ordenació 
urbanística. 
Seguidament, presentem la mitjana aritmètica dels costos unitaris d’urbanització i els seus 
percentatges d’augment de les àrees residencials estratègiques comparades amb els 
sectors de l’INCASOL del 1986 amb actualització de preus de la construcció. 
 
Figura 4.6. Costos unitaris d’urbanització dels sector INCASOL 1986 actualitzats i de les ARE 2009, 
segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
   
 
Figura 4.7. Percentatge d’augment dels costos d’urbanització de les ARE respecte els sector INCASOL 
1986 actualitzat, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
 
Com es pot observar el percentatge d’increment depèn del paràmetre de l’ordenació 
urbanística sobre el que es compara, passant des del 315% d’augment per habitatge fins al 
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931% d’augment per metre lineal de viari. Aquest fet es produeix perquè com s’ha explicat 
anteriorment, el nombre d’habitatges ha augmentat un 53% entre els dos grups de sectors 
d’urbanització, en canvi, el metre lineal de carrer per unitat de superfície ha disminuït un 
24%. 
En qualsevol cas, els augments dels diferents costos unitaris és molt superior als increments 
de preus de la construcció entre el període 1986 – 2009, que suposen el 60% del cost inicial. 
Aquest fet s’explica per dos motius: per l’augment dels estàndards de les xarxes de serveis 
urbans de la ciutat i per la introducció de noves càrregues urbanístiques a les àrees 
residencials estratègiques. 
4.4. Augment dels estàndards de les xarxes de serveis urbans i de l’espai 
públic. 
El fort increment del nivell de vida ocorregut en el nostre país en els últims 25 anys ha fet 
augmentat el nivell d’exigència de la ciutadania sobre els serveis urbans i l’espai públic. 
Resulta impensable que a dia d’avui, els propis carrers actuïn com a canalitzacions d’aigües 
pluvials durant un temporal, o que un sector de nova urbanització no permeti l’ús d’aparells 
d’aire condicionats per falta de capacitat elèctrica. Un racionament de l’abastament d’aigua 
en èpoques de sequera suposa tornar a l’Espanya de la postguerra i una apagada elèctrica 
per sobrecàrrega de línies ens transporta a la prehistòria, indefensos com si no haguéssim 
trobat refugi per poder passar la nit. 
Aquest nivell d’exigència ha produït una profunda transformació de les xarxes de serveis 
urbans amb la normalització de les xarxes mallades, la incorporació o augments dels factors 
de simultaneïtat i la diversificació punts de subministrament per tal de garantir el servei. 
Cosa que condueix a un canvi conceptual de les infraestructures de serveis urbans passant 
de ser punts de connexió al servei, a una concepció de garantia de subministrament en el 
moment més desfavorable o horari punta. 
La qualitat de l’espai públic representa un altre factor de gran exigència, cosa que es 
reflectia en l’anàlisi dels paràmetres d’ordenació urbanística amb l’augment de l’amplada 
viària i l’augment de l’espai públic respecte el privat, representat per la incorporació de grans 
parcs urbans a l’interior dels nous sectors d’urbanització. Però que també es reflexa en els 
projectes d’urbanització on els capítols de pavimentació, jardineria, xarxa de reg, mobiliari 
urbà i senyalització viària veuen augmentada considerablement les seves partides. 
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Aquests nivells d’exigència s’han incorporat als projectes d’urbanització mitjançant 
normatives i recomanacions de bona praxis, de les quals podem destacar:  
 Codi d’accessibilitat, llei 20/1991, de 25 de novembre, de promoció de l’accessibilitat 
i supressió de barreres arquitectòniques. 
 Normativa contra incendis, decret 241/1994, de 26 de juliol, sobre condicionants 
urbanístics i de protecció contra incendis en els edificis. 
 Reglament electrotècnic per a la baixa tensió, real decret 842/2002, de 2 d’agost, pel 
qual s’aprova el reglament electrotècnic par a la baixa tensió   
 Codi tècnic de l’edificació (CTE), real decret 314/2006, de 17 de març, pel que 
s’aprova el codi tècnic de l’edificació. 
Al 1986 es consideraven costos d’urbanització aquelles obres corresponents a la implantació 
de les xarxes de distribució dels serveis urbans i al tractament de l’espai públic a l’interior del 
sector d’urbanització, en les àrees residencials estratègiques s’han anat incorporant nous 
conceptes, que explicarem en el següent apartat. Aïllant aquelles partides corresponents a 
les xarxes de serveis urbans i a l’espai públic dels costos d’urbanització per a les àrees 
residencials estratègiques, podrem comparar l’increment de costos produït pels nous 
estàndards urbanístics. 
 
  Figura 4.8. Costos unitaris d’urbanització dels sector INCASOL 1986 actualitzats i de les partides 
d’espai públic i serveis urbans dels projectes d’urbanització de les ARE 2009, segons diferents paràmetres 
d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
 
 
Figura 4.9. Percentatge d’augment dels costos dels estàndards d’urbanització de les ARE respecte els 
sector INCASOL 1986 actualitzat, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística.  
(Font: elaboració pròpia)  
4.5. Introducció de noves càrregues en els projectes d’urbanització. 
Al llarg dels últims 10 anys, coincidint amb la bombolla immobiliària, s’han anat introduint 
noves càrregues als projectes d’urbanització amb el pretext de l’augment desmesurat de les 
plusvàlues en la promoció de l’edificació. En aquest context, les àrees residencials 
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estratègiques representen el zenit de la introducció de càrregues en el projecte 
d’urbanització. 
Durant el tractament de les partides pressupostàries dels projectes d’urbanització de les 
àrees residencials estratègiques s’ha anat identificant tots aquells nous conceptes amb 
càrregues pressupostàries inexistents en els sectors d’urbanització de l’any 1986, els quals 
els hem classificat segons els següents grups: 
1. Introducció dels conceptes mediambientals i de seguretat i salut: suposen tot un 
seguit de partides derivades dels estudis justificatius (acústic, arqueològic, 
protecció de sòls i aqüífers...), de l’informe de protecció civil i de l’estudi de 
seguretat i salut de l’obra. També estan incorporats els costos de tractament de 
l’entorn urbà, principalment destinats al tractament dels grans parcs urbans situats 
a l’interior dels sectors d’urbanització. 
2. Connexió dels sectors amb la trama urbana i obres especials dels serveis urbans: 
es tracta de totes aquelles obres singulars, generalment situades a l’exterior del 
sector, realitzades per tal d’enllaçar els nous sectors d’urbanització amb al nucli 
urbà de la població (cobriments de vies fèrries, ponts, transformació d’antigues 
carreteres amb avingudes urbanes, passarel·les de vianants...). També s’han 
inclòs en aquest grup de partides, aquelles obres especials dels diferents serveis 
urbans`que abasteixen més enllà del propi sector d’urbanització (dipòsits d’aigua 
potable, dipòsits de laminació d’aigües pluvials, canalitzacions de rieres...). La 
major part d’aquestes partides estaven classificades en els plans directors 
urbanístics com a obres singulars. 
3. Connexió amb les xarxes generals de les empreses gestores de serveis urbans: 
són d’aquelles partides pressupostàries que diferents empreses o administracions 
públiques exigeixen per tal de donar els seus serveis als sectors d’urbanització. 
Concretament trobem tres demandes:  
a. Les companyies elèctriques amb costos d’implantació i connexió a les 
estacions transformadores d’alta tensió. 
b. L’agència catalana de l’aigua amb costos de participació en les estacions 
depuradores d’aigües residuals i col·lectors de connexió amb aquestes.  
c. Participació amb el dèficit del transport públic derivat del decret 344/2006, 
de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat 
generada.  
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  Figura 4.10. Costos unitaris d’urbanització dels sector INCASOL 1986 actualitzats i de les noves 
càrregues dels projectes d’urbanització de les ARE 2009, segons diferents paràmetres d’ordenació 
urbanística.  (Font: elaboració pròpia)  
 
 
Aquestes partides suposen en la seva totalitat un increment de costos d’urbanització, ja que 
en els sectors de l’INCASOL de l’any 1986 no hi estaven incloses. Així doncs el percentatge 
de l’augment es realitzarà mitjançant la divisió dels costos de cadascun dels conceptes pel 
seu equivalent a l’any 1986 actualitzat al 2009. 
 
 
Figura 4.11. Percentatge d’augment dels costos de les noves càrregues als projectes d’urbanització de les 
ARE respecte els sector INCASOL 1986 actualitzat, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística.  
(Font: elaboració pròpia)  
 
  4.6. Descomposició dels costos d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques segons els diferents increments ocorreguts respecte els sectors 
d’urbanització del 1986. 
Com hem anat desenvolupant al llarg d’aquest capítol els costos d’urbanització de les àrees 
residencials estratègiques es poden dividir en les següents patides: 
 Espai públic i infraestructures de serveis urbans. 
 Conceptes mediambientals i seguretat i salut. 
 Connexió dels sectors amb la trama urbana i obres especials dels serveis urbans. 
 Connexió amb les xarxes generals de les empreses gestores de serveis urbans. 
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  Figura 4.12. Costos unitaris d’urbanització segons partides pressupostàries dels projectes d’urbanització 
de les ARE 2009, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
 
 
 
Figura 4.13. Percentatge relatiu a cadascuna de les partides pressupostàries respecte el projecte 
d’urbanització de les ARE 2009, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística.  
(Font: elaboració pròpia)  
 
Finalment a mode de resum dels resultats obtinguts, realitzarem una descomposició dels 
costos d’urbanització de les àrees residencials estratègiques per a cadascun dels 
increments de costos respecte als sectors d’urbanització de l’INCASOL de l’any 1986. 
Aquesta descomposició contindrà els següents apartats: 
1. Cost d’urbanització dels sectors 1986. 
2. Increment de costos deguts a la revisió de preus entre 1986 – 2009. 
3. Increment de costos deguts a la variació d’estàndards de les xarxes de serveis 
urbans i de l’espai públic, 
4. Increment de costos deguts a la incorporació dels conceptes mediambientals i a la 
seguretat i salut en les obres de construcció. 
5. Increment de costos deguts a la connexió dels sectors amb la trama urbana i obres 
especials dels serveis urbans. 
6. Increment de costos deguts a la connexió amb les xarxes generals de les empreses 
gestores de serveis urbans. 
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  Figura 4.14. Descomposició dels costos d’urbanització de les ARE 2009 en els respectius increments a 
partir dels sectors de l’INCASOL del 1986. (Font: elaboració pròpia)  
 
 
 
 
Figura 4.15. Percentatge de cadascun dels increments respecte els costos dels sectors d’urbanització del 
1986, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)  
 
 
 
 
Figura 4.16. Percentatge relatius de cadascun dels increments introduïts a les àrees residencials 
estratègiques del 2009, segons diferents paràmetres d’ordenació urbanística. (Font: elaboració pròpia)       
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5. Comparació dels paràmetres d’eficiència urbanística entre els 
sectors d’urbanització de l’INCASÒL del 1986 i les àrees 
residencials estratègiques 2009. 
En aquest capítol realitzarem un estudi paramètric dels costos d’urbanització dels sectors de 
l’INCASÒL del 1986 i de les àrees residencials estratègiques del 2009, correlacionant els 
seus costos unitaris i totals amb diferents paràmetres urbanístics, amb la finalitat de valorar 
l’eficiència urbanística d’ambdós grups d’actuacions. 
En el capítol anterior s’ha demostrat que els increments de costos degut a la revisió de 
preus de la construcció entre els anys 1986 – 2009 són independent dels diferents 
paràmetres urbanístics, mantenint-se en un valor de 59% - 60% per tots els paràmetres. 
Com que en aquest capítol es tracta de correlacionar els costos amb diferents paràmetres 
urbanístics compararem els resultats obtinguts en les àrees residencials estratègiques 2009 
amb els sectors de l’INCASÒL del 1986 amb els valors dels costos actualitzats.   
Com ja hem exposat anteriorment, els costos d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques es poden dividir en les següents partides pressupostàries: 
 Espai públic i infraestructures de serveis urbans. 
 Conceptes mediambientals i seguretat i salut. 
 Connexió dels sectors amb la trama urbana i obres especials dels serveis urbans. 
 Connexió amb les xarxes generals de les empreses gestores de serveis urbans. 
Les partides pressupostàries d’espai públic i infraestructures de serveis urbans de les àrees 
residencials estratègiques del 2009 conté aquelles partides considerades com a càrregues 
de la urbanització a l’any 1986, per la qual cosa en aquest capítol la compararem amb les 
correlacions dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL del 1986. En canvi, les altres 
tres partides suposen noves càrregues per als sectors d’urbanització, cosa que impossibilita 
la seva comparació. També compararem els costos totals d’urbanització de les àrees 
residencials estratègiques del 2009 amb les dels sectors INCASÒL del 1986 per veure’n 
l’evolució global. 
L’estudi el realitzarem segons cinc especificacions diferenciades: 
1. Valoració del cost d’urbanització per unitat  urbanística, edificatòria i infraestructural. 
2. Factors d’escala als costos d’urbanització. 
3. Eficiència de les infraestructures superficials. 
4. Eficiència de les infraestructures lineals. 
5. Influència de la densitat en els costos d’urbanització. 
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5.1. Valoració del cost d’urbanització per unitat urbanística, edificatòria i 
infraestructural. 
En el capítol anterior s’ha determinat l’evolució dels costos d’urbanització entre els sectors 
de l’INCASÒL del 1986 i les àrees residencials estratègiques del 2009 utilitzant les mitjanes 
aritmètiques dels seus costos unitaris segons diferents paràmetres urbanístics. En aquest 
apartat intentarem obtenir unes formulacions que ens pronostiquin els costos d’urbanització 
segons diferents unitats urbanístiques: metre quadrat de sostre edificable, habitatge, metre 
quadrat de superfície de viari i metre lineal de longitud de viari.  
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i infraestructures de serveis 
urbans de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels sectors INCASOL 1986 
correlacionats amb diferents unitats urbanístiques. 
Correlacions amb el sostre edificable 
 
Figura 5.1. Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i els 
costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb el sostre 
edificable. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb el 
sostre edificable, amb una desviació per mínims quadrats del 15% en el cas dels costos de 
les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i del 20% en el 
cas dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
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La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 14,30€ per metre 
quadrat de sostre, amb un cost residual de 265.432€ i una possible desviació del 20% sobre 
el cost total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 62,28€ per metre quadrat de sostre, 
amb un cost residual de 1.000.000€ i una possible desviació del 15% sobre el cost total. 
Podem afirmar que el cost per metre quadrat de sostre edificable ha sofert una variació del 
436% i que el cost residual afecta molt als sectors de petites dimensions que poden doblar 
el valor obtingut pel càlcul amb els metres quadrats de sostre edificable, tant en els sectors 
del 1986 com en les ARE del 2009.  
Correlacions amb l’habitatge 
  
Figura 5.2. Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i els 
costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb l’habitatge.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb 
l’habitatge, amb una desviació per mínims quadrats del 10% en el cas dels costos de les 
partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i del 20% en el cas 
dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
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La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 2.056,30€ per 
habitatge, amb un cost residual de 260.640€ i una possible desviació del 20% sobre el cost 
total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 7.665,28€ per habitatge, amb un cost 
residual de 175.117€, amb una possible desviació del 10% sobre el cost total.  
En conclusió, el cost per habitatge ha sofert una variació del 373%, en aquest cas el cost 
residual no afecta als sectors de petites dimensions per a les ARE 2009, però si en els 
sectors del 1986. 
Correlacions amb la superfície de viari 
 
Figura 5.3. Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i els 
costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb la superfície 
del viari. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb la 
superfície del viari, amb una desviació per mínims quadrats del 15% en el cas dels costos de 
les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i del 6% en el 
cas dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
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La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 37,65€ per metre 
quadrat de superfície viària, amb un cost residual de 122.316€ i una possible desviació del 
6% sobre el cost total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 168,10€ per metre quadrat de 
superfície viària, amb un cost residual de 451.833€, amb una possible desviació del 15% 
sobre el cost total.  
En conclusió, el cost per metre quadrat ha sofert una variació del 446%, en aquest cas el 
cost residual no afecta als sectors de petites dimensions per a les ARE 2009, ni per als 
sectors del 1986. 
Correlacions amb la longitud de viari 
 
Figura 5.4. Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i els 
costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb la longitud del 
viari. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb la 
superfície del viari, amb una desviació per mínims quadrats del 21% en el cas dels costos de 
les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i del 5% en el 
cas dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
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La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 581,92€ per 
metre lineal de viari, amb un cost residual de 36.037€ i una possible desviació del 5% sobre 
el cost total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 2.805,20€ per metre lineal de viari, 
amb un cost residual de 199.882€, amb una possible desviació del 21% sobre el cost total.  
En conclusió, el cost per metre quadrat ha sofert una variació del 482%, en aquest cas el 
cost residual no afecta als sectors de petites dimensions per als sectors del 1986, però si en 
les ARE del 2009.  
També cal comentar que en els sectors d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques a partir dels 3.000m de longitud viària la dispersió augmenta de manera 
notable posant en entredit la fórmula de càlcul dels costos de les partides pressupostàries 
d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009. 
Els costos de les partides pressupostàries en conceptes mediambientals i de 
seguretat i salut de les ARE 2009 correlacionats amb diferents unitats urbanístiques. 
Correlacions amb el sostre edificable 
 
Figura 5.5. Els costos de les partides pressupostàries en conceptes mediambientals i de seguretat i salut de 
les ARE 2009 correlacionats amb el sostre edificable. (Font: elaboració pròpia) 
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Com es pot observar en la gràfica no existeix una correlació entre els costos de les partides 
pressupostàries en conceptes mediambientals i de seguretat i salut de les ARE 2009 
correlacionats amb el sostre edificable.  
Els sectors de petites dimensions, amb sostres edificables inferiors als 75.000m2, tenen uns 
costos en aquests conceptes inferiors als 500.000€. En canvi, quan els sectors superen la 
dimensió dels 75.000m2 de sostre edificable la dispersió és extraordinària, amb una 
variabilitat entre els 250.000€ i els 2.500.000€. 
En aquest cas, no mostrarem les gràfiques de les correlacions amb l’habitatge, la superfície 
viària i la longitud viària, per que resulten idèntiques a l’anterior, amb un canvi d’escala a 
l’eix de les ordenades. En aquests casos el punt d’inflexió es produeix als 500 habitatges, 
als 20.000m2 de superfície viària i als 1.200m de carrer. 
Els costos de les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb la trama 
urbana i les obres especials dels serveis urbans de les ARE 2009 correlacionats 
amb diferents unitats urbanístiques. 
Correlacions amb el sostre edificable 
 
Figura 5.6. Els costos de les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb la trama urbana i obres 
especials de serveis urbans de les ARE 2009 correlacionats amb el sostre edificable.  
(Font: elaboració pròpia) 
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Com es pot observar en la gràfica existeix una certa tendència de creixement dels costos 
d’aquestes partides amb la dimensió de l’actuació, encara que a partir dels 200.000m2 de 
sostre edificable la dispersió augmenta substancialment. 
Com en cas dels costos de les partides pressupostàries en conceptes mediambientals i de 
seguretat i salut, les gràfiques de les correlacions amb l’habitatge i la superfície viària 
resulten idèntiques a l’anterior, amb un canvi d’escala a l’eix de les ordenades. En aquests 
casos el punt d’inflexió es produeix als 2.000 habitatges i als 80.000m2 de superfície viària.  
Correlacions amb la longitud de viari 
 
Figura 5.7. Els costos de les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb la trama urbana i obres 
especials de serveis urbans de les ARE 2009 correlacionats amb la longitud viària. (Font: elaboració pròpia) 
 
La correlació entre els costos de les partides pressupostàries en de connexió dels sectors 
amb la trama urbana i obres especials de serveis urbans de les ARE 2009 i la longitud viària 
és inexistent, encara que la dispersió augmenti amb les dimensions de l’actuació, aquesta 
apareix en tota la gràfica. 
Per poder comprendre les diferències de comportament entre les relacions dels costos 
d’aquest conjunt de partides pressupostàries amb els tres primers paràmetres urbanístics 
(sostre edificable, habitatges i superfície viària) i amb la longitud viària, cal reflexionar sobre 
quin tipus de partides pressupostàries parlem.  
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Les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb la trama urbana i obres 
especials de serveis urbans són partides que no tenen un caràcter longitudinal amb el 
sector, ans al contrari són noves càrregues urbanístiques normalment fora del sector, 
dimensionades per tal de poder ser integrades en els costos d’aquests. Aquest fet té a veure 
amb l’aprofitament del sector (sostre edificable, habitatge), inclús podríem pensar que les 
dimensions superficials dels carrers tenen relació directa amb el nombre d’habitatges. En 
canvi l’eficiència lineal de la vialitat no té perquè tenir relació amb l’aprofitament, raó per la 
qual la correlació amb aquest paràmetre resulta molt més forçada. 
Els costos de les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb les xarxes 
generals de les empreses gestores de serveis de les ARE 2009 correlacionats amb 
diferents unitats urbanístiques. 
Correlacions amb el sostre edificable 
 
Figura 5.8. Els costos de les partides pressupostàries de connexió dels sectors amb les xarxes generals de 
les empreses gestores de serveis urbans de les ARE 2009 correlacionats amb el sostre edificable.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
Com es pot observar en la gràfica, existeix una certa correlació entre els costos de les 
partides pressupostàries de connexió dels sectors amb les xarxes generals de les empreses 
gestores de serveis urbans i el sostre edificable, amb una desviació per mínims quadrats del 
36%. La dispersió en aquest cas és uniforme per a les diferents dimensions dels sectors 
d’urbanització.  
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Les gràfiques de les correlacions amb l’habitatge, la superfície viària i la longitud viària, per 
que resulten idèntiques a l’anterior, amb un canvi d’escala a l’eix de les ordenades.   
Els costos totals d’urbanització de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels 
sectors INCASOL 1986 correlacionats amb diferents unitats urbanístiques. 
Correlacions amb el sostre edificable 
 
Figura 5.9. Els costos totals d’urbanització de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels sectors 
INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb el sostre edificable. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb el 
sostre edificable, amb una desviació per mínims quadrats del 14% en el cas dels costos 
totals d’urbanització de les ARE 2009 i del 20% en el cas dels costos d’urbanització dels 
sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 14,30€ per metre 
quadrat de sostre, amb un cost residual de 265.432€ i una possible desviació del 20% sobre 
el cost total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 116,77€ per metre quadrat de sostre, 
amb un cost residual de 2.000.000€ i una possible desviació del 14% sobre el cost total. 
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Podem afirmar que el cost per metre quadrat de sostre edificable ha sofert una variació del 
817% i que el cost residual afecta molt als sectors de petites dimensions que poden doblar 
el valor obtingut pel càlcul amb els metres quadrats de sostre edificable, tant en els sectors 
del 1986 com en les ARE del 2009.  
Correlacions amb l’habitatge 
 
Figura 5.10. Els costos totals d’urbanització de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels sectors 
INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb l’habitatge. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb 
l’habitatge, amb una desviació per mínims quadrats del 14% en el cas dels costos totals 
d’urbanització de les ARE 2009 i del 20% en el cas dels costos d’urbanització dels sectors 
INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 2.056,30€ per 
habitatge, amb un cost residual de 260.640€ i una possible desviació del 20% sobre el cost 
total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 13.966€ per habitatge, amb un cost 
residual de 786.512€, amb una possible desviació del 14% sobre el cost total.  
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En conclusió, el cost per habitatge ha sofert una variació del 679%, en aquest cas el cost 
residual no afecta als sectors de petites dimensions per a les ARE 2009, però si en els 
sectors del 1986. 
Correlacions amb la superfície de viari 
 
Figura 5.11. Els costos totals d’urbanització de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels sectors 
INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb la superfície del viari. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com podem observar, ambdós grups de dades es correlacionen de forma lineal amb la 
superfície del viari, amb una desviació per mínims quadrats del 18% en el cas dels costos de 
les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 2009 i del 6% en el 
cas dels costos d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009).  
La gràfica ens indica que els costos d’urbanització d’un sector amb els estàndards 
urbanístics de l’INCASÒL al 1986 (amb preus actualitzats al 2009) eren de 37,65€ per metre 
quadrat de superfície viària, amb un cost residual de 122.316€ i una possible desviació del 
6% sobre el cost total. 
Els costos de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans d’un sector amb 
els estàndards urbanístics de les ARE al 2009 són de 307,89€ per metre quadrat de 
superfície viària, amb un cost residual de 1.000.000€, amb una possible desviació del 18% 
sobre el cost total.  
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En conclusió, el cost per metre quadrat de vialitat ha sofert una variació del 818%, en aquest 
cas el cost residual no afecta als sectors de petites dimensions per als sectors del 1986, 
però si que afecta als de les ARE 2009. 
Correlacions amb la longitud de viari 
 
Figura 5.12. Els costos totals d’urbanització de les ARE 2009 i els costos d’urbanització dels sectors 
INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) correlacionats amb la longitud del viari. (Font: elaboració pròpia) 
 
Com es pot observar en la gràfica, existeix una certa correlació entre els costos totals 
d’urbanització de les ARE 2009 i la longitud viària, amb una desviació per mínims quadrats 
del 33%.  
La dispersió en aquest cas és creixent a mesura que augmenten els metres lineals de viari, 
arribant a una variabilitat entre els 15.000.000€ i els pràcticament 60.000.000€. per a 
longituds superiors als 5.000m de carrer. 
Conclusions. 
Semblava lògic suposar que els costos de les partides pressupostàries de les 
infraestructures de serveis urbans i dels espais lliures augmentessin amb l’increment de les 
dimensions dels sectors d’urbanització. El que no resultava tant evident era que aquest 
augment tingues una correlació pràcticament lineal amb els diferents paràmetres urbanístics. 
En aquest apartat hem identificat aquestes relacions, proposant unes formulacions lineals 
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per a l’estimació dels costos d’urbanització de les infraestructures de serveis urbans i vialitat 
de les àrees residencials estratègiques respecte al sostre edificable, els habitatges, la 
superfície viària i les longituds dels carrers. Aquest últim paràmetre resulta especialment 
interessant degut a la seva facilitat de mesura. 
Les sobrecàrregues imposades als sectors d’urbanització en els darrers anys, especialment 
a les àrees residencials estratègiques, no guarden relació amb les dimensions del sector. 
Ens referim als conceptes mediambientals, les connexions amb les trames urbanes, les 
obres especials dels serveis urbans i les diferents connexions amb les xarxes generals 
gestionades per institucions públiques o empreses privades. 
El que resulta sorprenent és que els costos totals d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques tinguin unes grans correlacions amb els paràmetres urbanístics analitzats, 
quan algunes de les seves partides importants no les tenen. Aquest fet té com a única 
explicació la compensació entre elles, és a dir, les connexions amb les trames urbanes, les 
obres especials dels serveis urbans i les diferents connexions amb les xarxes generals 
gestionades per institucions públiques o empreses privades es compensen entre elles. 
Un cas lleugerament diferent són la introducció dels conceptes mediambientals, per dos 
motius: en primer lloc perquè representen un 4% dels costos totals d’urbanització de les 
àrees residencials estratègiques mentre que les altres representen el 43% d’aquest i en 
segon lloc perquè aquestes actuacions venen definides en els estudis justificatius.     
5.2. Factors d’escala als costos d’urbanització. 
A partir d’aquest apartat estudiarem els comportaments econòmics de les infraestructures de 
serveis urbans respecte diferents paràmetres urbanístics per tal d’establir-ne les seves 
tendències. 
És per aquest motiu que en el cas de les àrees residencials estratègiques analitzarem 
únicament les partides pressupostàries de l’espai públic i les infraestructures de serveis 
urbans, deixant de banda la resta de partides pressupostàries referents a les noves 
càrregues urbanístiques aplicades a aquests sectors d’urbanització. 
També cal comentar que a partir d’aquest apartat anirem comparant els resultats obtinguts, 
amb els anàlisis i comentaris realitzats per j. Miró (1988) en el seu estudi anomenat: 
“Anàlisis i avaluació dels costos de la urbanització d’algunes actuacions urbanístiques de 
ciutats catalanes”. 
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Finalment, intentarem identificar aquells factors econòmics relacionats amb les dimensions 
dels sectors d’urbanització. Com resulta evident per tal de poder comparar els 
comportaments dels diferents sectors haurem de treballar amb valors unitaris dels costos 
d’urbanització. 
 
Figura 5.13. Els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 respecte la superfície viària 
(actualitzats al 2009) correlacionats amb la superfície del viari. (Font: Miró (1988)) 
 
 
Figura 5.14. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009 respecte a la superfície viària correlacionats amb la mateixa superfície. (Font: elaboració pròpia) 
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Miró (1988) determina que els costos unitaris d’urbanització referits al viari urbanitzat dels 
sectors del 1986, decreixen bruscament amb la superfície viària fins arribar de les dues 
hectàrees de viari urbanitzat, moment en el qual el seu decreixement es suavitza. També 
comenta que fins a les dues hectàrees de viari urbanitzat els costos unitaris d’urbanització 
pateixen unes fortes oscil·lacions, en canvi posteriorment s’estabilitzen entre 30 – 40 €/m2. 
En les àrees residencials estratègiques del 2009 amb el seu augment de la densitat bruta, 
imposat pel decret llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, 
provoca que el punt d’inflexió es produeixi a les quatre hectàrees de superfície de viari 
urbanitzat. L’estabilització dels costos d’urbanització en les àrees residencials estratègiques 
es produeix entre els valors de 100 – 250 €/m2 de viari urbanitzat, la qual cosa suposa un 
augment important respecte el 1986, degut per l’augment de densitat de les actuacions, a 
part de l’augment dels estàndards urbanístics. 
 
Figura 5.15. Els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 respecte la superfície de sòl net 
(actualitzats al 2009) correlacionats amb la superfície de sòl net. (Font: Miró(1988)) 
 
Amb l’extensió de la urbanització sobre el territori i conseqüentment amb l’estirament de les 
infraestructures de serveis urbans arriba a un punt on es produeix un salt d’escala. Aquest 
fet s’amplifica amb la disminució de la concentració o la densitat, per dos motius: la major 
ocupació en el territori i la menor massa de repartiment de les càrregues. 
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Miró (1988) establia per als sectors d’urbanització de baixa densitat, és a dir d’edificacions 
unifamiliars aïllades, un punt òptim dels costos unitaris d’urbanització respecte als 
habitatges. Aquest fet es pot observar en les gràfiques de costos unitaris respecte la 
superfície de sòl net correlacionades amb el pròpia superfície de sòl net, ja que ens indica 
els costos repartits sobre la ocupació del territori i ens trasllada les baixes densitats a la 
banda de l’alta ocupació territorial. 
Aquest punt òptim dels costos unitaris d’urbanització respecte als habitatges dels sectors del 
1986 ens apareix sobre les 3 hectàrees de superfície de sòl net. Coneixent que en aquests 
sectors d’urbanització amb edificacions unifamiliars aïllades, la densitat neta era de 40 
habitatges/hectàrea, ens situa el punt òptim dels costos unitaris sobre els sectors amb 
dimensions de 120 habitatges. 
 
Figura 5.16. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009 respecte a la superfície de sòl net correlacionats amb la superfície de sòl net. (Font: elaboració pròpia) 
   
En les àrees residencials estratègiques amb el nou model de ciutat compacte i les 
dimensions en que s’actua, no es visualitza aquesta tendència creixent que apareix quan 
superem el punt d’inflexió. Obtenint una tendència decreixent dels costos unitaris 
d’urbanització repercutits sobre el sòl privat que s’estabilitza a partir de les 8 hectàrees, amb 
una repercussió entre 100 – 200 €/m2 de sòl net. Això ens indica que les àrees residencials 
estratègiques estaven ben dimensionades, inclús podrien haver estat de majors dimensions. 
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5.3. Eficiència de les infraestructures superficials. 
En aquest apartat analitzarem la importància de l’eficiència superficial en la ordenació 
urbanística. Per a tal propòsit estudiarem les possibles relacions entre diferents costos 
unitaris i el percentatge de superfície viària respecte el sòl brut, el sòl net i els m2 de 
superfície viària per habitatge. 
Durant l’anàlisi s’ha hagut d’extreure dos sectors d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques per diferents motius: 
 ARE de Les del pla director del Pirineu i Aran, degut a que les càrregues 
urbanístiques superaven de llarg les habituals, combinat amb el fet de ser un sector 
amb dimensions reduïdes, aquest fet distorsionava els costos unitaris respecte els 
habitatges. Concretament, doblava els costos unitaris mitjans en moviment de terres 
i pavimentació, triplicava els costos en l’electricitat i l’enllumenat públic i 
quintuplicava els costos en recollida de residus urbans. 
 ARE de Sant Adrià del Besos del Barcelonès, degut a que no complia els 
requisits mínims de dotació per equipaments que marca el decret legislatiu 1/2005, 
de 26 de juliol, pel qual s’aprova el text refós de la llei d’urbanisme, quedant-se en 
una dotació del 4% del sòl brut. Aquest fet afectava als costos unitaris respecte la 
superfície de sòl net més la superfície de sòl comunitari. 
 
Figura 5.17. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009 i els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte 
l’habitatge, correlacionats amb la superfície de viari respecte l’habitatge. (Font: elaboració pròpia) 
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Miró (1988) exposa que el cost unitari d’urbanització per habitatge en els sectors del 1986 
augmenta amb la dotació superficial del viari/habitatge. En aquests sectors el gradient de 
variació és mitjanament pronunciat entre els 40 – 80m2 de superfície viària per habitatge, 
posteriorment s’atenua fins els 115m2 per superfície viària per habitatge i creix ràpidament 
entre els 120 – 135m2 de superfície viària per habitatge, amb un coeficient de correlació per 
mínims quadrats del 93%. 
En el cas de les àrees residencials estratègiques del 2009 es produeix una corba amb les 
mateixes tendències, encara que més accelerada i amb major dispersió, ambdós efectes 
produïts per l’augment de densitat bruta de les actuacions. En els sectors del 2009 es 
produeix un creixement pronunciat en els costos unitaris de les partides pressupostàries 
d’espai públic i infraestructures de serveis urbans respecte l’habitatge entre els 15 – 40m2 de 
superfície de viari per habitatge, posteriorment aquest creixement s’atenua entre els 40 – 
60m2 de superfície viària per habitatge i finalment torna a creixa acceleradament entre 60 – 
90m2 de superfície viària per habitatge. 
En realitat, la corba dels sectors del 2009 és el doble d’accelerada que la dels sectors del 
1986. Quan analitzàvem la variació dels paràmetres d’ordenació urbanística entre els 
períodes 1986 i 2009, en el capítol 4.2, dèiem que l’alçada de les edificacions s’havia doblat 
(edificabilitat neta), exactament igual que l’evolució d’aquesta gràfica. Així doncs, l’eficiència 
superficials de l’ordenació urbanística explica el comportament del cost unitari per habitatge i 
la seva relació amb l’augment de la concentració dels habitatges. 
Miró (1988) exposa que el cost unitari de la urbanització per la superfície de sòl privat i 
comunitari (equipaments) augmenta amb la proporció de la superfície viaria respecte a la 
total del sector. 
Aquest augment en els sectors de 1986 és molt suau, en canvi en les àrees residencials 
estratègiques del 2009 resulta bastant més accelerat. Quan els sectors arriben a un nivell 
del 35% de superfície viària respecta a la total, es produeix una gran dispersió i es disparen 
dels costos unitaris per superfície de sòl net i comunitari depenent de les característiques de 
cadascun dels sectors.     
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Figura 5.18. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009 i els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte la 
superfície de sòl net i sòl comunitari, correlacionats amb la superfície de viari respecte la superfície total 
del sector.  (Font: elaboració pròpia) 
5.4. Eficiència de les infraestructures lineals. 
En aquest apartat analitzarem la importància de l’eficiència de l’ordenació urbanística en les 
infraestructures lineals. Com en l’apartat anterior eliminarem el sector d’urbanització  de 
Sant Adrià del Besòs per idèntics motius. 
Amb l’augment de la longitud viària per hectàrea es produeix una disminució dels costos 
unitaris d’urbanització de les infraestructures dels serveis urbans respecte la unitat de 
longitud viària per hectàrea, especialment en el cas de les àrees residencials estratègiques. 
Aquest fet es produeix degut a que l’augment de la quantitat viària o d’accessos per 
hectàrea ofereix una millor oportunitat a les infraestructures per a la seva connexió al sòl 
privat, optimitzant així els seus recorreguts amb la conseqüent disminució de la quantitat 
d’infraestructura per metre lineal de viari.  
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Figura 5.19. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009 i els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte la 
longitud viària, correlacionats amb la longitud viària respecte la superfície total del sector.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
Com descriu Miró (1988), de les actuacions inventariades a l’any 1986, el valor òptim dels 
costos unitaris d’urbanització per unitat de superfície de sòl privat i comunitari s’aconsegueix 
entre els 150 – 240m lineals de viari per hectàrea, amb una repercussió sobre el cost unitari 
d’urbanització entre 10 -20€/m2 de superfície de sòl privat i comunitari. 
 
Figura 5.20. Els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte 
la superfície de sòl net i sòl comunitari, correlacionats amb la longitud viària respecte la superfície total 
del sector. (Font: Miró (1988)) 
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En les àrees residencials estratègiques també s’observa un comportament similar, encara 
que amb una major dispersió. En qualsevol cas, a partir dels 240m lineals de longitud viària 
per hectàrea, tant els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i 
infraestructures de serveis urbans com la seva dispersió augmenta extraordinàriament, tal 
com succeïa en els sectors d’urbanització de l’any 1986. 
 
Figura 5.21. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009  respecte la superfície de sòl net i sòl comunitari, correlacionats amb la longitud viària respecte la 
superfície total del sector. (Font: elaboració pròpia) 
 
Contràriament al que passava a les taules anteriors, es pot observar que els costos unitaris 
de repercussió al sòl privat s’incrementen a mesura que s’augmenta la quantitat longitudinal 
viària per hectàrea. Així doncs, l’eficiència de les infraestructures de serveis urbans 
augmenta amb la disminució de la longitud viària per hectàrea. Finalment només comentar 
que la major part de les àrees residencials estratègiques es col·loquen del costat de 
l’eficiència, cosa que no succeeix en el cas dels sectors d’urbanització de l’any 1986. 
5.5. Influència de la densitat en els costos d’urbanització. 
En aquest apartat estudiarem la repercussió de la densitat en els costos unitaris 
d’urbanització de les xarxes de serveis urbans.  
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En aquest cas, s’ha hagut d’eliminar dos sectors d’urbanització per motiu de la seva densitat 
bruta: 
 ARE de Sant Boi del Llobregat del pla director del Baix Llobregat: degut a que 
no complia la densitat mínima determinada en el decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, 
de mesures urgents en matèria urbanística. Aquesta actuació tenia una densitat 
bruta de 18,29 habitatges per hectàrea. 
 ARE de la Montesa d’Esplugues del Llobregat del pla director del Baix 
Llobregat: degut a que es sobrepassava sobradament la densitat màxima permesa 
pel decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el text refós de la llei 
d’urbanisme. Aquesta actuació tenia una densitat bruta de 191,88 habitatges per 
hectàrea. 
Miró (1988) apuntava que la repercussió del cost unitari de les obres d’urbanització sobre 
l’habitatge decreix pronunciadament amb l’augment de la densitat bruta, fins arribar als 35 
habitatges per hectàrea. En aquest punt s’estabilitza la repercussió fins als 50 habitatges per 
hectàrea, tornant a disminuir a partir d’aquesta quantitat de densitat bruta. 
Les àrees residencials estratègiques estan regulades pel decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, 
de mesures urgents en matèria urbanística, que fixa com a densitat mínima els 50 
habitatges per hectàrea. 
 
  Figura 5.22. Els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte 
l’habitatge, correlacionats amb la densitat bruta del sector. (Font: elaboració pròpia) 
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Figura 5.23. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009  respecte l’habitatge, correlacionats amb la densitat bruta del sector. (Font: elaboració pròpia) 
 
Aquestes actuacions del 2009 presenten una tendència decreixent de la repercussió del cost 
de les partides pressupostàries d’espai públic i infraestructures de serveis urbans per 
habitatge amb l’augment de la densitat bruta, encara que presenten una forta dispersió 
produïda per altres factors de major influència; com les eficiències lineals i superficials o la 
concentració de l’edificació. 
Miró (1988) indicava una certa tendència creixent de la repercussió dels costos 
d’urbanització sobre la superfície de sòl privat i comunitari en els sectors de 1986, encara 
que poc accentuada i amb una forta dispersió. I comentava que aquest fet no pal·liava el fort 
decreixement de la repercussió sobre l’habitatge o l’aprofitament urbanístic que es donava 
amb l’augment de la densitat bruta del sector. 
En el cas de les àrees residencials estratègiques els costos unitaris de les partides 
pressupostàries d’espai públic i serveis urbans aplicats sobre la superfície del sòl privat i 
comunitari si que s’incrementen, degut a que les infraestructures de serveis a l’augmentar-
ne el nombre d’edificacions han d’incrementar la seva capacitat. Però com hem observat en 
la figura 5.23. la repercussió sobre l’habitatge disminueix igualment, per les raons que 
argumentava Miró (1988). 
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Figura 5.24. Els costos unitaris d’urbanització dels sectors INCASÒL 1986 (actualitzats al 2009) respecte 
la superfície de sòl net i sòl comunitari, correlacionats amb la densitat bruta del sector. (Font: Miró (1988)) 
 
 
 
 Figura 5.25. Els costos unitaris de les partides pressupostàries d’espai públic i serveis urbans de les ARE 
2009  respecte la superfície de sòl net i sòl comunitari, correlacionats amb la densitat bruta del sector.  
(Font: elaboració pròpia) 
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6. Anàlisi dels costos de connexió a les xarxes generals de les 
empreses gestores de serveis urbans. 
En aquest capítol analitzarem detalladament els costos de connexió a les xarxes generals 
de les empreses públiques, privades o de les institucions públiques que gestionen alguns 
dels serveis urbans. 
Aquests costos representen un 18,75%, de mitjana, de les càrregues totals aplicades a les 
àrees residencials estratègiques, cosa que suposa una de les partides pressupostàries més 
importants. Aquesta partida pressupostària es pot dividir en tres components segons els 
serveis que s’ofereixen i l’organització que gestiona la prestació dels diferents serveis: 
1. Participació en els costos de tractament de les aigües residencials urbanes: el 
servei de tractament de les aigües residencials urbanes està gestionat per l’Agència 
Catalana de l’Aigua, es tracta d’una empresa publica de la Generalitat de Catalunya 
adscrita al Departament de Territori i Sostenibilitat, fundada a l’any 2000, com a 
Administració hidràulica de Catalunya, s’encarrega de la política del Govern en 
matèria d’aigües. 
2. Finançament de la connexió a la xarxa general elèctrica d’alta tensió: encara 
que la distribució i la comercialització de l’energia elèctrica en el nostre país opera 
en forma de lliure mercat, la companyia elèctrica ENDESA (Empresa Nacional de 
Electricidad, S.A.) té pràcticament el control total de la producció i de les xarxes de 
distribució a Catalunya, a partir de l’absorció de FECSA (Forces Elèctriques de 
Catalunya, S.A.).  
3. Participació en el dèficit del transport públic: aquesta participació està regulada 
pel decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de la 
mobilitat generada. Aquest decret desenvolupa la participació dels promotors de la 
urbanització en el finançament dels costos generats per l’increment de la mobilitat i 
encarrega a les autoritats del transport la gestió les càrregues generades per els 
diferents conceptes que descrigui l’estudi de mobilitat generada de cada sector. En 
l’actualitat aquestes autoritats del transport només existeixen a l’àrea metropolitana 
de Barcelona, cosa que produeix certa confusió sobre com s’executen les 
prescripcions determinades en aquests estudis. 
Finalment, només comentar que en el desenvolupament d’aquest capítol, a diferència dels 
anteriors, s’ha anat a buscar les dades en origen i no exclusivament allò recollit en els 
projectes d’urbanització o en els plans directors urbanístics de les diferents àrees 
residencials estratègiques. 
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5.1. Participació en els costos de tractament de les aigües residencials 
urbanes. 
L’Agència Catalana de l’Aigua, d’acord amb el decret legislatiu 3/2003, de 4 de novembre, 
pel qual s’aprova el Text refós de la legislació en matèria d’aigües de Catalunya, exerceix les 
competències de la Generalitat en matèria d’aigües i obres hidràuliques. A tal fi, li correspon, 
entre d’altres funcions, la intervenció administrativa dels abocaments que puguin afectar a 
les aigües superficials, subterrànies i marítimes i el control de la qualitat de les aigües en 
general. En exercici d’aquestes funcions autoritza els abocaments d’aigües residuals al medi 
receptor a les conques internes de Catalunya i efectua la proposta de resolució en relació 
amb les parts del territori que corresponen a conques hidrogràfiques compartides amb altres 
comunitats autònomes. 
El programa de sanejament d’aigües residuals urbanes 2005 (PSARU 2005) és un 
instrument de planificació hidrològica que desenvolupa el pla de sanejament de Catalunya 
aprovat pel govern de la Generalitat, en data de 7 de novembre del 1995, que té com 
objecte la definició de totes les actuacions destinades a la reducció de la contaminació 
originada per l’ús domèstic de l’aigua, que permeti l’assoliment dels objectius de qualitat de 
l’aigua. 
Segons l’article 114 de la llei 2/2002, de 14 de març, d’urbanisme, imposa als propietaris les 
despeses d’urbanització que inclouen la totalitat de les despeses d’urbanització 
determinades pel planejament urbanístic i pels projectes d’urbanització, que comprenen les 
obres relatives al sanejament, inclosos els col·lectors d’aigües residuals i pluvials i les 
actuacions adequades pel tractament de les aigües residuals. 
L’Agència Catalana de l’Aigua col·labora en el compliment de les obligacions imposades per 
la legislació urbanística mitjançant l’assessorament tècnic en la redacció dels projectes 
relatius al sanejament i amb el dimensionament dels costos de participació dels col·lectors i 
les estacions de depuració d’aigües residuals. 
Aquest dimensionament es realitza mitjançant les següents fórmules: 
 Els costos relacionats amb l’estació de depuració d’aigües residuals (EDAR) 
 
 
On:          
nº HLL: nombre d’habitatges de règim lliure. 
Haindustrial: superfície de sòl industrial (hectàrees) 
Haterciari: superfície de sòl terciari (hectàrees) 
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 Els costos relacionats amb el col·lector general. 
 
Com podem observar en les equacions de càlcul de la participació en els sistemes generals 
de tractament de les aigües residuals, els habitatges amb qualsevol tipus de règim de 
protecció queden absents de pagament d’aquestes càrregues d’urbanització. 
A partir de les equacions de l’Agència Catalana de l’Aigua, s’han calculat tots els sectors 
d’urbanització de les àrees residencials estratègiques anul·lant el coeficient de finançament 
dels costos de participació (any de pagament = any actual) i suposant que aquests sectors 
d’urbanització no necessiten col·lector general (longitud del col·lector = 0). A aquests costos 
els anomenarem cànon de participació en la depuració de les aigües residuals. 
Resulta curiós que aquest cànon de participació en la depuració de les aigües residuals, 
proposat per l’Agència Catalana de l’Aigua, no fos el mateix que el que s’aplica a les 
corresponents partides pressupostàries en les àrees residencials estratègiques, motiu pel 
qual s’ha analitzat més detalladament aquest fet. 
A partir dels resultats obtinguts mitjançant els dimensionaments de l’Agència Catalana de 
l’Aigua s’han realitzat les correlacions entre els costos totals i unitaris d’aquest cànon i les 
dimensions dels sectors, agafant el nombre d’habitatges de renda lliure com a paràmetre 
urbanístic indicatiu.  
 
Figura 6.1. Els costos del cànon de participació en la depuradora de les aigües residuals, segons l’Agència 
Catalana de l’Aigua, correlacionats amb el nombre d’habitatges en règim lliure del sector d’urbanització  
(Font: elaboració pròpia) 
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Com era previsible, aquests costos tenen una correlació del 96% amb els habitatges de 
renda lliure, degut al caràcter sistemàtic de creació dels costos del cànon de participació en 
la depuració de les aigües residuals i al baix percentatge de sòl industrial i terciari que hi ha 
en els sectors d’urbanització de les àrees residencials estratègiques. 
El que no semblava tant evident era que aquesta relació fos gairebé lineal. En aquest sentit, 
la gràfica ens indica que el cànon de participació en la depuració de les aigües residuals és 
de 652,41€ per habitatge de renda lliure, amb un cost residual de 184.412€ i una possible 
desviació del 4% sobre el cost total. 
 
 
Figura 6.2. Els costos unitaris del cànon de participació en la depuradora de les aigües residuals respecte 
l’habitatge de renda lliure, segons l’Agència Catalana de l’Aigua, correlacionats amb el nombre 
d’habitatges en renda lliure del sector d’urbanització (Font: elaboració pròpia) 
 
La gràfica els costos unitaris del cànon de participació en la depuració de les aigües 
residuals respecte l’habitatge de renda lliure segueix una correlació logarítmica amb el 
nombre d’habitatges de renda lliure. Els costos unitaris decreixen molt ràpidament en els 
sectors d’urbanització amb dimensions menors a 500 habitatges de renda lliure, però a partir 
d’aquest valor s’estabilitzen entre els 650 – 1.000€ per habitatge. 
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A continuació, s’ha realitzat les mateixes correlacions amb les costos de les partides 
pressupostàries de participació en el tractament de les aigües residuals aplicades a les 
àrees residencials estratègiques.     
 
   Figura 6.3. Els costos de les partides pressupostàries de participació en el tractament de les aigües 
residuals aplicades a les àrees residencials estratègiques, correlacionats amb el nombre d’habitatges en 
règim lliure del sector d’urbanització (Font: elaboració pròpia) 
 
Els costos de les partides pressupostàries aplicades a les àrees residencials estratègiques 
tenen una correlació lineal del 97% amb la dimensió del sectors d’urbanització, representada 
pels habitatges de renda lliure. En aquest sentit, la gràfica ens indica que la participació en 
la depuració de les aigües residuals és de 896,35€ per habitatge de renda lliure, amb un 
cost residual de 24.651€ i una possible desviació del 3% sobre el cost total. 
Amb els resultats obtinguts podem deduir les següents conclusions: 
1. En les càrregues aplicades a les àrees residencials estratègiques s’ha tingut en 
compte la repercussió d’aquestes sobre l’habitatge de renda lliure, ja que es 
conserva una relació directa. 
2. S’ha augmentat la pendent de la repercussió per habitatge lliure, és a dir, s’han 
sobrecarregat els sectors de majors dimensions. 
3. S’ha disminuït el cost residual, amb el que també s’ha disminuït la repercussió per 
habitatge lliure en els sectors de menors dimensions. 
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Per tal de poder comprovar aquestes deduccions s’ha calculat la diferència entre la partida 
pressupostària aplicada a cada sector de les àrees residencials estratègiques i el cànon de 
participació en la depuració de les aigües residuals, proposat per l’Agència Catalana de 
l’Aigua. I amb els resultats obtinguts s’ha tornat a realitzar la mateixa correlació. 
 
 
   Figura 6.4. Diferència entre els costos de les partides de depuració aplicades a les àrees residencials 
estratègiques i els costos del cànon de depuradora segons l’Agència Catalana de l’Aigua, correlacionats 
amb el nombre d’habitatges en règim lliure del sector d’urbanització (Font: elaboració pròpia) 
 
La gràfica de correlacions ens confirma les conclusions anteriorment anunciades, però ens 
n’aporta de noves: 
1. A la majoria dels sectors d’urbanització, concretament el 82%, se’ls hi aplica una 
càrrega menor que la proposada per l’Agència Catalana de l’Aigua en la seva 
fórmula tipus. 
2. Els sector menors de 860 habitatges de renda lliure se’ls hi aplica una rebaixa 
d’aquesta càrrega, en canvi els sectors majors se’ls augmenta la càrrega, només 
trobem dues excepcions. 
3. Els sectors menors de 500 habitatges de renda lliure tenen una rebaixa entre 90.000 
i 200.000€, cosa que suposa la recuperació del valor del cost residual que 
comentàvem a la gràfica 6.1. 
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4. La gràfica presenta certa dispersió cosa que pot produir un efecte amplificador en 
els costos unitari en aquells sectors de petites dimensions. 
Finalment, realitzarem la correlació entre els costos unitaris de les partides pressupostàries 
de participació en el tractament de les aigües residuals aplicades a les àrees residencials 
estratègiques respecte els habitatges de renda lliure i les dimensions del secor. 
  
   Figura 6.5. Els costos unitaris de les partides de depuració de les aigües residuals aplicades a les àrees 
residencials estratègiques sobre els habitatges de règim lliure, correlacionats amb el nombre d’habitatges 
en règim lliure del sector d’urbanització (Font: elaboració pròpia) 
 
Com es pot observar en la gràfica, l’aplicació dels criteris de l’INCASÒL en les àrees 
residencials estratègiques ha unificat la repercussió dels costos de depuració d’aigües 
residuals sobre els habitatges de renda lliure, obtenint un valor generalitzat d’uns 900€ per 
habitatge, independentment de les dimensions dels sectors on es trobin.   
5.2. Finançament de la connexió a la xarxa general elèctrica d’alta tensió. 
Per poder entendre aquest capítol farem una breu explicació de com es realitza la distribució 
elèctrica en el nostre país. Des dels centres de producció de l’energia elèctrica, aquesta es 
transforma per tal d’elevar-ne el seu nivell de tensió (220 – 400kV), a partir d’aquí l’energia 
es conduïda al llarg del territori nacional mitjançant les línies de transport. Quan s’aproxima 
als punts de consum, l’energia es transforma rebaixant-ne la tensió (25 – 132kV) en les 
anomenades subestacions elèctriques, que formen unes anelles al voltant dels grans 
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centres de consum mitjançant xarxes de distribució. Finalment, es realitza una última rebaixa 
de tensió (3 – 30kV) en les anomenades estacions transformadores, que a partir de les 
xarxes de subministrament cobreixen la superfície de les ciutats i poblacions.  
La xarxa de transport d’energia elèctrica (220 – 400kV) a tot l’estat espanyol està gestionada 
per l’empresa Red Eléctrica de España, S. A. des de la seva fundació a l’any 1985 en 
aplicació de la llei 49/1984, de 26 de desembre, sobre explotació unificada del sistema 
elèctric nacional. Aquesta empresa publico privada representa el transportista únic del 
sistema elèctric espanyol. 
En canvi la xarxa de distribució i subministrament opera en forma de lliure mercat mitjançant 
diferents empreses de subministrament elèctric. A l’inici, sorgiren diferents empreses de 
subministrament elèctric a mesura que s’implantava aquesta nova energia a Catalunya. Però 
l’evolució del sector al segle passat va estar marcat per les fusions i les adquisicions de les 
empreses més petites per les més grans. Finalment l’arribada de FECSA, ENHER i, 
posteriorment, ENDESA, ha deixat pràcticament en testimonial la presència d’altres 
empreses sobre el territori. 
Forces Elèctriques de Catalunya, S.A. més coneguda per les seves sigles FECSA, era una 
empresa espanyola dedicada a la generació i distribució d’energia elèctrica, fundada a 
Barcelona el 1951. FECSA va adquirir, a traves de diversos processos de fusió i absorció, el 
control de la practica totalitat de la distribució d’energia a Catalunya. En 1996 va ser 
absorbida per l’empresa ENDESA, justament desprès de la seva privatització definitiva.  
En definitiva, la xarxa elèctrica es divideix en tres nivells: la xarxa de transport gestionada 
per Red Eléctrica de España, S. A. on no hi participen els costos d’urbanització, la xarxa de 
distribució gestionada per ENDESA que es finança mitjançant el desenvolupament dels 
sectors d’urbanització en les partides de connexió a la xarxa general elèctrica i la xarxa de 
subministrament també gestionada per ENDESA, que forma part dels costos d’urbanització 
clàssics en les partides de xarxa elèctrica. 
Les subestacions elèctriques poden ser de transport en alta tensió (400 -220 kV) i de 
distribució en mitja tensió (132 kV), aquestes últimes són les que s’han de finançar i que 
analitzem en aquest capítol. 
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Figura 6.6. Esquema subestació elèctrica. (Font: Red Elèctrica Espanyola S.A.) 
 
El punt d’enllaç entre la xarxa de transport i la xarxa de distribució (REE – ENDESA) són les 
subestacions elèctriques gestionades per ambdues empreses. Les diferents empreses 
gestores d’aquestes subestacions elèctriques estan perfectament separades tal com 
s’observa en la figura anterior, on la part vermella i verda corresponen a Red Eléctrica de 
España, S. A. i la blava a ENDESA. 
En aquest capítol analitzarem la partida pressupostària de la connexió a la xarxa general 
elèctrica de mitja tensió de les àrees residencials estratègiques, corresponents al 
finançament de la xarxa de distribució i la part de subestació elèctrica gestionada per 
ENDESA. 
ENDESA va proporcionar a l’INCASÒL la valoració dels costos de connexió a la xarxa 
general elèctrica per a cadascun dels sectors d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques, dividint la valoració en tres conceptes: 
1. Implantació o millora de la subestació elèctrica. 
2. Connexió de noves sortides cap a la xarxa de distribució. 
3. Construcció de la xarxa de distribució. 
Els costos que finalment es van repercutir a les àrees residencials estratègiques no sempre 
coincidien amb allò valorat en un principi per l’empresa gestora del subministrament elèctric, 
degut a que en alguns casos el cost total i unitari era molt elevat i es va confiar en que es 
rescabalessin mitjançant altres sectors.  
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Per a la realització d’aquest anàlisi s’han eliminat cinc sectors d’urbanització degut als 
desproporcionats costos de connexió que aplicava la companyia elèctrica, aquests secors 
són: els dos sectors d’Esplugues del Llobregat (PDU Baix Llobregat), el sector La Bastida de 
Santa Coloma de Gramanet (PDU Barcelonès), el sector de Mora d’Ebre (PDU Terres de 
l’Ebre) i el sector de Terrassa (PDU Vallès Occidental). En el cas d’Esplugues del Llobregat 
l’empresa elèctrica no diferenciava els dos sectors, cosa que complicava encara més la seva 
distribució. 
El primer que s’ha analitzat ha estat les valoracions realitzades per ENDESA, estudiant 
cadascun dels seus conceptes separadament per acabar interpretant el conjunt de la seva 
valoració. 
El paràmetre que utilitza ENDESA per tal de projectar les seves instal·lacions és la potència 
sol·licitada. Aquest paràmetre es calcula sobre uns estàndards de 9,2kW per habitatge, 
aplicant uns coeficients de simultaneïtat depenen de les dimensions del sector 
d’urbanització. També cal comptabilitzar els consums de les indústries i els comerços, cosa 
més complexa, però en el cas de les àrees residencials estratègiques insignificant. Com que 
aquests sectors són bàsicament residencials, per al nostre estudi el paràmetre urbanístic de 
correlació ha estat el nombre d’habitatges. 
Costos d’implantació o millora de la subestació elèctrica. 
 
      Figura 6.7. Els costos d’implantació o millora de la subestació elèctrica, segons ENDESA, 
correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització (Font: elaboració pròpia) 
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S’observa una certa tendència creixent amb les dimensions del sector d’urbanització, encara 
que amb una forta dispersió en els sectors menors a 900 habitatges. 
 
 
      Figura 6.8. Els costos unitaris d’implantació o millora de la subestació elèctrica respecte l’habitatge, 
segons ENDESA, correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització 
 (Font: elaboració pròpia) 
 
 
En els sectors menors de 900 habitatges la variabilitat del cost unitari és exagerada, passant 
de sense cost a 18.000€/habitatge, en canvi a partir d’aquesta dimensió el cost s’estabilitza 
entorn als 1.000€/habitatge. 
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Cost de connexió de noves sortides cap a la xarxa de distribució. 
 
      Figura 6.9. Els costos de connexió de noves sortides de la subestació elèctrica cap a la xarxa de 
distribució, segons ENDESA, correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
El cost d’una sortida de la subestació elèctrica cap a la xarxa de distribució és de 108.133€. 
En la gràfica s’observa clarament les diferents escales produïdes pel nombre de sortides de 
la subestació elèctrica. 
El que resulta de difícil comprensió és que sectors d’urbanització de menor demanda 
necessitin més sortides de la subestació elèctrica que d’altres amb més demanda, arribant a 
la paradoxa d’un sector amb 1.738 habitatges necessiti una única sortida de la subestació 
elèctrica, en canvi un altre de 412 habitatges en necessiti tres. 
Sembla que aquesta càrrega va més relacionada amb les mancances de la pròpia xarxa de 
distribució que no pas de la demanda de subministrament dels diferents àmbits d’actuació, 
cosa que posa en dubte la idoneïtat d’aquesta repercussió sobre els nous sectors 
d’urbanització. 
722-TFM-315 6. Anàlisi dels costos de connexió a les xarxes generals 
 78
Cost de construcció de la xarxa de distribució. 
 
      Figura 6.10. Els costos de construcció de xarxa de distribució, segons ENDESA, correlacionats amb el 
nombre d’habitatges del sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
 
Els costos d’urbanització de la xarxa de distribució elèctrica d’alta tensió entre les 
subestacions elèctriques i les estacions transformadores situades a l’interior dels sectors 
d’urbanització tenen poc a veure amb la demanda de potència, ja que el cablejat utilitzat per 
aquests circuits té molta més capacitat que la necessària per abastir el sector. En canvi, el 
factor determinant en aquest cas és la longitud del seu recorregut, aspecte absolutament 
independent de les dimensions del sector. 
La longitud del recorregut de les xarxes de distribució ve determinada per la situació de la 
subestació elèctrica cosa que depèn de la localització de les infraestructures de Red 
Elèctrica Espanyola, S.A. i conseqüentment de el seu grau d’implantació sobre el territori, 
qüestió que generalment no és imputable als sectors d’urbanització, sinó al grau d’inversions 
estatals sobre el territori. 
En qualsevol cas, no es disposa de la informació sobre la longitud de la xarxa de distribució 
requerida per a cada sector d’urbanització, cosa que no ens permet valor el grau d’equitat en 
la repercussió dels costos sobre aquest concepte.           
Sobre l’anàlisi individualitzat dels tres conceptes de valoració dels costos de connexió a la 
xarxa general elèctrica realitzat per ENDESA, es pot concloure que únicament la contribució 
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amb la subestació elèctrica guarda relació amb les dimensions del sector, o dit d’un altre 
manera, amb la potència elèctrica sol·licitada. Els altres dos conceptes depenen més de les 
preexistències infraestructurals del territori, és a dir, de l’elecció del lloc d’urbanització. 
Costos totals de connexió a la xarxa general elèctrica, valorats per ENDESA.   
 
      Figura 6.11. Els costos totals de connexió a la xarxa general elèctrica, segons ENDESA, correlacionats 
amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
 
      Figura 6.12. Els costos unitaris de connexió a la xarxa general elèctrica respecte l’habitatge, segons 
ENDESA, correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
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Dels tres conceptes valorats per la companyia elèctrica, el de major pes quantitatiu amb 
diferència és el concepte dels costos d’implantació o millora de la subestació elèctrica, 
precisament el vinculat a les dimensions del sector d’urbanització.  
Així doncs, es visualitza una tendència creixent dels costos amb l’augment de les 
dimensions dels sectors, amb una forta dispersió quan aquests no superen els 900 
habitatges. En quan als costos per habitatge, quan els sectors d’urbanització són menors de 
900 habitatges tenen una variabilitat entre 500 – 22.000€/habitatge, en canvi per als sectors 
majors a 900 habitatges els costos unitaris s’estabilitzen sobre els 1.500€/habitatge. 
Costos de la partida pressupostària de connexió a la xarxa general elèctrica a les àrees 
residencials estratègiques.   
En aquest apartat analitzem els costos reflectits a la partida pressupostària dels projectes 
d’urbanització dels diferents sectors de les àrees residencials estratègiques, fruit de les 
negociacions realitzades entre l’INCASÒL i l’empresa elèctrica posteriors a que aquesta 
última fes les valoracions de les diferents actuacions. 
 
      Figura 6.13. Els costos de les partides pressupostàries de connexió a la xarxa general aplicades a les 
àrees residencials estratègiques, correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
722-TFM-315 6. Anàlisi dels costos de connexió a les xarxes generals 
 81
Fruit de les negociacions ha disminuït considerablement les dispersions apreciades a 
aquells sectors amb dimensions menors als 900 habitatges, encara que continuen 
apareixent. 
 
 
 
      Figura 6.14. Els costos unitaris de connexió a la xarxa general aplicades a les àrees residencials 
estratègiques respecte l’habitatge, correlacionats amb el nombre d’habitatges del sector d’urbanització.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
 
 
Com ja apuntàvem en l’anterior gràfica, ha disminuït la variabilitat entre els sectors menors a 
800 habitatges, mantenint els seus costos unitaris entre 500 – 7.500 €/habitatge. 
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    Figura 6.15. Els costos unitaris de connexió a la xarxa general aplicades a les àrees residencials 
estratègiques respecte l’habitatge, correlacionats amb les dimensions del municipi on s’ubiquen.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
 
En aquesta darrera gràfica es visualitza la importància de les dimensions on s’ubiquen les 
actuacions, per a poblacions menors a 50.000 habitants la dispersió dels costos unitaris és 
molt important, situant-se entre una forquilla de 500 – 8.000€/habitatge. En canvi, en 
poblacions majors a 50.000 habitants aquesta variabilitat es redueix a la meitat, entre 500 – 
4.000€/habitatge. 
A continuació estudiarem mitjançant un anàlisi per grups, la influència de les dimensions 
dels sectors i dels municipis amb els costos de connexió a la xarxa general elèctrica de les 
àrees residencials estratègiques. 
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Figura 6.16. Anàlisi per grups de dimensions de la població on s’ubiquen els sectors d’urbanització, dels 
costos de les partides pressupostàries de connexió a la xarxa general aplicades a les àrees residencials 
estratègiques, correlacionats amb les dimensions del sector. (Font: elaboració pròpia) 
 
 
Els costos de connexió a la xarxa general elèctrica dels sectors d’urbanització situats en 
poblacions de més de 50.000 habitants estan bastant relacionats amb les dimensions del 
sector, en canvi els sectors els sectors situats en poblacions menors de 50.000 habitats els 
seus costos de connexió tenen una dependència amb la seva localització territorial, 
concretament amb la implantació de Red Elèctrica Espanyola, S.A. sobre el seu territori. 
En els municipis majors de 50.000 habitants, el cost d’aquesta connexió estarà al voltant 
dels 719,50€/habitatge amb un cost residual de 564.689€.   
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      Figura 6.17. Anàlisi per grups de dimensions dels sectors d’urbanització, dels costos unitaris de 
connexió a la xarxa general aplicades a les àrees residencials estratègiques respecte l’habitatge, 
correlacionats amb les dimensions del municipi on s’ubiquen. (Font: elaboració pròpia) 
 
El cost unitari de connexió a la xarxa general elèctrica per habitatge dels sectors majors a 
900 habitatges oscil·la entre 500 – 2500€/habitatge independentment de les dimensions del 
municipi on s’ubiquen. En canvi, en els sectors menors de 900 habitatges la variabilitat del 
cost per habitatge de la connexió és entre 150 – 7.500 €/habitatge. 
D’aquest anàlisi del finançament de la connexió a la xarxa general elèctrica d’alta tensió en 
podem treure les següents conclusions: 
1. El factor determinant en els sectors majors de 900 habitatges és la pròpia dimensió 
dels sectors, tant en municipis grans com petits. 
2. Els municipis de més de 50.000 habitants tenen una bona implantació de 
subestacions i de xarxa de distribució d’alta tensió, així doncs els costos de 
connexió depenen de la potència sol·licitada. 
3. Els sectors menors de 900 habitatges situats en pobles menors a 50.000 habitants 
tenen una variabilitat de costos enorme, així doncs el factor determinant és la seva 
localització, degut a la dependència de les infraestructurals preexistents del territori. 
4. Els costos de connexió a la xarxa general elèctrica no són equitatius per al conjunt 
de la població.  
5. Aquesta càrrega en els nous sectors d’urbanització resulta de difícil justificació degut 
a la seva dependència amb la xarxa general de transport elèctric d’alta tensió, una 
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infraestructura gestionada i finançada per l’administració pública. Quan els sectors 
més perjudicats són aquells amb menor servei de la infraestructura en qüestió. 
5.3. Participació en el dèficit del transport públic. 
Les càrregues urbanístiques que estudiarem en aquest capítol estan regulades pel decret 
344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de mobilitat generada. 
Aquest decret desenvolupa la participació dels promotors en el finançament dels costos 
generats per l’increment de la mobilitat, en els termes establerts per la llei 9/2003, de 13 de 
juny, de mobilitat i la legislació urbanística vigent. Es tracta doncs, de les últimes càrregues 
que s’han incorporat en el procés urbanitzador.   
Cosa que constitueix un triple repte: en primer lloc, cal incorporar una nova visió en la 
redacció del planejament urbà i principalment en el projecte d’urbanització, en segon lloc, cal 
aconseguir una certa estandardització dels criteris de redacció d’aquests estudis de mobilitat 
generada, cosa que s’aconsegueix amb l’experiència acumulada i, en tercer lloc, cal 
clarificar qui gestiona aquest finançament del dèficit de la mobilitat generada, ja que depèn 
enormement de la localització del nou sector d’urbanització. 
Per tal d’analitzar aquestes càrregues, el primer pas ha estat la recuperació de tots els 
estudis d’avaluació de la mobilitat generada dels diferents sectors d’urbanització, ja que les 
repercussions introduïdes en les partides pressupostàries corresponents al dèficit de la 
mobilitat de les diferents àrees residencials estratègiques eren bastant dispars i en 28 dels 
73 casos resultaven ser inexistents. 
Amb el repàs de tots els estudis d’avaluació de la mobilitat generada es va establir que: 
 21 actuacions no generaven dèficit de la mobilitat, ja que amb el transport públic 
existent es cobrien les necessitats. 
 7 actuacions se’ls hi computaven costos infraestructurals però no modificaven el 
transport públic existent. 
 3 actuacions tenien dades discordants. 
 6 actuacions no teníem cap dada, ni el propi estudi de mobilitat generada. 
Així doncs, de les 73 actuacions només en 36 casos es disposava de dades comparables. 
En aquest anàlisi dels estudis d’avaluació de la mobilitat generada també s’ha comprovat un 
intangible, com és la disparitat dels criteris utilitzats pels diferents equips de redacció 
d’aquests estudis, amb la conseqüent variabilitat de deduccions del dèficit de finançament. 
Per posar un exemple aclaridor, hi havia equips redactors que incloïen diferents elements de 
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mobiliari urbà relacionats amb la mobilitat com a dèficit, quan la majoria ho proposava com 
una incorporació al projecte d’urbanització. 
Finalment, hi havia una multiplicitat de criteris a l’hora de valorar les necessitats 
d’abastiment del transport públic a una certa població, condicionat principalment per la 
freqüència de pas a utilitzar. En aquest sentit, les diferències són cabdals ja que la 
freqüència mínima imposada per la llei és de 6 viatges/dia i una freqüència d’un viatge a 
l’hora ja representen uns 16 viatges/dia. 
La primera conclusió que podem treure de l’anàlisi dels diferents estudis és que el dèficit de 
la mobilitat generada s’hauria d’anomenar el dèficit del transport públic, per tal de clarificar el 
concepte, cosa que farem a partir d’ara. 
Amb les 36 actuacions comparables s’ha realitzat un estudi paramètric del dèficit del 
transport públic correlacionat amb el nombre d’habitatges, la superfície total del sector i la 
població del municipi. Aquests paràmetres urbanístics caracteritzen les necessitats del 
transport públic en quan a capacitats, longituds de trajectes per aconseguir cobertura i 
freqüències respectivament. 
 
 
      Figura 6.18. Dèficit del transport públic, segons l’estudi de la mobilitat generada, correlacionat amb el 
nombre d’habitatges del sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
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El dèficit de la mobilitat generada té una notable correlació amb el nombre d’habitatges del 
sector, que representa la potencialitat d’ús d’aquest transport, a la vegada que també 
representa la capacitat de finançament i el repartiment de les càrregues. En qualsevol cas, 
aquesta tendència té un cert grau de dispersió reflectint així la gran multiplicitat de criteris 
usats en la seva valoració. 
Per tal d’acotar la repercussió aplicable als sectors d’urbanització podem establir com a 
valor tendencial de les àrees residencials estratègiques el cost de 444,79€/habitatge, amb 
un cost residual negatiu de 231.058€, cosa que ens situa de la banda de la seguretat. 
 
  
 
      Figura 6.19. Dèficit del transport públic, segons l’estudi de la mobilitat generada, correlacionat amb la 
superfície del sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
 
La superfície del sector d’urbanització permet interioritzar la variable dels recorreguts per tal 
de poder donar cobertura al sector. Com s’observa a la gràfica, aquest paràmetre descriu 
amb més precisió el comportament del dèficit del transport públic, obtenint uns resultats amb 
menor dispersió. 
En aquest cas, es pot anunciar que la repercussió aplicable als sectors d’urbanització en 
concepte de dèficit del transport públic segueix una relació amb la superfície del sector de 
2,68€/m2, amb un cost residual negatiu de 200.471€, cosa que ens torna a situar de la 
banda de la seguretat. 
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Finalment, s’ha volgut comprovar quina relació tenia el dèficit del transport públic amb les 
dimensions del municipi on s’allotjava el sector d’urbanització. 
 
 
 
Figura 6.20. Dèficit del transport públic, segons l’estudi de la mobilitat generada, correlacionat amb el 
municipi on s’allotja el sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
 
Depenent de la població dels municipis s’ofereix diferents tipus de servei de transport públic, 
cosa que produeix grans variacions del dèficit del transport públic quan apliquem allò que se 
n’extreu del decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de 
mobilitat generada. 
Com exigeix aquest decret, la incorporació d’un nou sector d’urbanització en un municipi ha 
de finançar el manteniment de la qualitat del servei existent ampliant la seva cobertura per 
tal d’encabir la nova trama de ciutat.  
En aquest sentit, en una població amb altes freqüències s’haurà de finançar l’augment de 
longitud de trajectes per cadascun dels viatges realitzats. Per altre banda, en un municipi 
amb poca cobertura o un sector excèntric al municipi tindrà unes longituds de nou recorregut 
molt elevades. 
En la gràfica de correlacions entre el dèficit del transport públic i la població del municipi, 
localitzem tres grups de resultats: 
GRUP A 
GRUP B
GRUP C
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 Grup A: el formen municipis entre 100.000 i 300.00 habitants, on el transport 
públic preexistent té altes freqüències de pas, però en canvi els sectors es 
localitzen prop de la cobertura existent, amb la qual cosa la modificació de 
recorreguts és petita. Així doncs, els costos resulten raonablement petits. 
 Grup B: el formen municipis entre 50.000 i 150.000 habitants, on el transport 
públic continua sent d’alta freqüència, però el sector d’urbanització es situa 
allunyat de la cobertura existent, és a dir, excèntric respecte a la població. En 
aquest cas, el sector a d’assumir uns increments elevats de trajecte i una gran 
quantitat de viatges cosa que produeix uns costos molt elevats. 
 Grup C: el formen municipis fins a 50.000 habitants, on el transport públic és  
pràcticament inexistent o amb baixes freqüències i poca cobertura. En aquest 
cas, el sector assumeix grans longituds de trajecte però poca quantitat de 
viatges, cosa que produeix un cost reduït del dèficit del transport públic. 
D’aquest capítol en podem extreure les següents conclusions: 
1. Cal determinar els estàndards del transport públic a aplicar en les estudis d’avaluació 
de la mobilitat generada, cosa que requereix un cert període d’adquisició 
d’experiència. 
2. Seria prudent definir quina política de transport públic necessitem com a país, per tal 
de no dependre de les singularitats municipals. 
3. El dèficit del transport públic està més influenciat per les dimensions del sector que 
no pas per la seva ocupació, amb una repercussió de 2,68€/m2 de superfície del 
sector d’urbanització. 
4. Les preexistències del servei són cabdals en l’establiment del dèficit del transport 
públic.    
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7. Conclusions. 
La comparació dels sectors construïts per l’INCASÒL al 1986, Miró (1988), amb les àrees 
residencials estratègiques, projectades per diferents equips redactors dirigits per l’INCASÒL 
al 2009, confirmen un augment dels costos d’urbanització proporcionals als increments de 
preus de la construcció durant la bombolla immobiliària. Aquest augment dels costos 
d’urbanització s’explica per l’augment dels estàndards urbanístics i per la incorporació de 
noves càrregues vinculades a les obres urbanització dels sectors. 
7.1. Evolució dels costos d’urbanització en el període 1986 – 2009. 
La comparació els costos d’urbanització entre diferents sectors, exigeix la seva valoració 
extraient-ne la seva component dimensional. Aquest procés s’ha realitzat mitjançant la 
conversió del cost total d’urbanització a cost unitari respecte un paràmetre dimensional del 
sector d’urbanització. En la gestió urbanística el paràmetre més representatiu és 
l’aprofitament urbanístic ja que identifica els drets reals de cadascun dels agents que 
participen de l’actuació. En el cas de les àrees residencials estratègiques al tenir un ús 
preferentment residencial, com el seu nom indica, podem equiparar l’aprofitament urbanístic 
amb el sostre. Així doncs, en aquest apartat de conclusions només exposarem els costos 
unitaris respecte aquest paràmetre, que per altre banda resulta el més representatiu. 
Al llarg d’aquest estudi s’han identificat els diferents components dels costos d’urbanització a 
les àrees residencials estratègiques i s’han establert quatre grups de partides 
pressupostàries que representen les diferents necessitats de finançament de les prestacions 
dels serveis urbans: 
1. L’espai públic i les infraestructures de serveis urbans: són les infraestructures de 
subministrament i estan ubicades a l’interior de l’àmbit del sector. Representen el 
finançament clàssic de les xarxes de subministrament dels serveis urbans. 
2. Els aspectes mediambientals i seguretat i salut: són noves càrregues introduïdes per 
les polítiques de sostenibilitat i per l’augment de la qualitat de vida, majoritàriament 
s’apliquen a l’interior de l’àmbit del sector. Representen el finançament de l’entorn 
urbà. 
3. Les  connexions amb la trama urbana i obres especials dels serveis urbans: són 
noves càrregues vinculades a obres especials requerides pels municipis on 
s’ubiquen els sectors d’urbanització o a infraestructures generals dels municipis, 
majoritàriament exteriors a l’àmbit del sector. Representen el finançament del 
municipi. 
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4. Les Connexions a les infraestructures generals de les gestores de serveis urbans: 
són noves càrregues vinculades a les infraestructures generals de servies urbans 
gestionades per diferents empreses publiques i privades. Aquestes infraestructures 
es situen a l’exterior de l’àmbit del sector. Representen el finançament 
d’infraestructures generals de caràcter “privat”, com a mínim la seva explotació.   
  
 
 
Figura 7.1. Cost unitari d’urbanització de les àrees residencials estratègiques (2009) respecte el sostre 
edificable, representant en el seu interior els diferents conceptes que el componen.  
(Font: elaboració pròpia) 
 
La mitjana aritmètica dels costos unitaris d’urbanització (sense IVA) per m2 de sostre era de 
16,33 €/m2 a l’any 1986, passant a 148,36 €/m2 en el 2009. Així doncs, la mitjana dels 
costos unitaris a l’any 2009 és 9 vegades més gran que la mitjana d’aquests costos a l’any 
1986. D’aquesta variació, únicament el 7% ve determinat per l’increment de preus de la 
construcció.  
En canvi, les noves càrregues urbanístiques creades durant la bombolla immobiliària, com 
la introducció dels aspectes mediambientals, les connexions amb la trama urbana i les 
connexions a les infraestructures generals les empreses gestores de serveis urbans, 
representen un 53% del total d’augment. 
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Figura 7.2. Percentatges d’augments del cost d’urbanització unitari respecte el sostre entre el 1986 – 2009, 
segons les seves causes. (Font: elaboració pròpia) 
 
Respecte al pes dels quatre grups de partides pressupostaries contingudes a les àrees 
residencials estratègiques, les obres sobre l’espai públic i les infraestructures de 
subministrament directe a l’edificació representen únicament el 53% del total dels costos, 
quan a l’any 1986 representaven la totalitat d’aquests costos. Per altre banda, el 43% dels 
costos unitaris per m2 de sostre s’apliquen a l’exterior del sector d’urbanització en les 
diferents tipologies de connexions i obres especials. Finalment comentar que els costos de 
la incorporació dels aspectes mediambientals només representen el 4% del total. 
 
Figura 7.3. Percentatge de participació de cadascuna de les partides pressupostàries sobre el cost unitari 
d’urbanització de les àrees residencials estratègiques (2009) respecte el sostre edificable.  
(Font: elaboració pròpia) 
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7.2. Variació dels paràmetres urbanístics entre els sectors INCASÒL 1986 i les 
àrees residencials estratègiques del 2009. 
Durant l’anàlisi de l’evolució dels costos d’urbanització es va analitzar l’evolució dels 
paràmetres urbanístics de les diferents àrees residencials estratègiques. Aquest estudi 
permet poder entendre les variacions diferencials que pateixen els costos unitaris respecte 
els diferents paràmetres d’ordenació urbanística. però també permet observar l’evolució del 
concepte de ciutat. Mitjançant les noves tendències dels sectors d’urbanització, es pot 
afirmar que s’ha produït un canvi en el model de ciutat concretada en els següents punts: 
1. Es produeix una concentració de la població: 
 L’ocupació del sòl privat passa del 76% en el 1986 al 27% al 2009. 
 Es duplica l’alçada edificatòria. 
 Disminueixen un 26% les dimensions de l’habitatge. 
2. S’introdueixen els aspectes ambientals associats a la urbanització dels parcs i 
d’espais oberts adjacents als sectors residencials que s’incorporen als sectors 
d’urbanització. Aquests espais poc urbanitzats, juguen un paper de transició entre 
la ciutat i l’entorn natural, convertint-se alguns cops en connectors biològics 
urbans.   
3. Les diferents legislacions sobre la mobilitat sostenible han transformat l’espai 
públic mitjançant la creació d’itineraris per als diferents modes de transport i 
l’exigència d’unes reserves per aparcament de bicicletes i d’automòbils, molts 
d’ells en superfície. Aquesta transformació es visualitza amb l’augment d’un 35% 
de l’amplada de carrer. 
7.3. Identificació de les relacions que quantifiquen els costos d’urbanització de 
les àrees residencials estratègiques i els paràmetres dimensionals urbanístics. 
Aquest anàlisi ha partit d’un estudi paramètric dels costos d’urbanització dels sectors de 
l’INCASÒL del 1986, Miró (1988), i s’ha comparat amb les dades generades per a les àrees 
residencials estratègiques del 2009. L’anàlisi ha consistit en la correlació dels costos unitaris 
i totals amb diferents paràmetres urbanístics. Els resultats s’han expressat amb unes 
formulacions lineals per a l’estimació dels costos d’urbanització segons diferents unitats 
urbanístiques: sostre edificable, habitatge, superfície viària i longitud de carrer. Aquest últim 
paràmetre resulta especialment interessant degut a la seva facilitat de mesura.  
Les equacions lineals tenen una forma de Y = A·X + B, on les variables X i Y representen 
respectivament les dimensions dels sectors d’urbanització segons els diferents paràmetres 
urbanístics i els seus costos d’urbanització. Per altre banda, la constant A és el cost unitari 
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respecte els diferents paràmetres urbanístics i la constant B els seus costos residuals. Així 
doncs s’han obtingut els següents resultats: 
Cost d’urbanització àrees residencials estratègiques (sense IVA)  
 
També presentem les equacions dels costos de la partida pressupostària de l’espai públic i 
les infraestructures de serveis urbans, ja que representen les mateixes tipologies de 
càrregues urbanístiques que les aplicades en els sectors de 1986.   
Cost de la partida de la vialitat i les infraestructures de serveis urbans (sense IVA) 
 
Durant aquest estudi paramètric també s’ha demostrat que les sobrecàrregues imposades 
als sectors d’urbanització en els darrers anys, especialment a les àrees residencials 
estratègiques, no guarden relació amb les dimensions del sector. Ens referim als conceptes 
mediambientals, les connexions amb les trames urbanes, les obres especials dels serveis 
urbans i les diferents connexions amb les xarxes generals gestionades per institucions 
públiques o empreses privades. 
El que resulta sorprenent és que els costos totals d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques tinguin unes grans correlacions amb els paràmetres urbanístics analitzats, 
quan algunes de les seves partides importants no les tenen. Aquest fet té com a única 
explicació la compensació entre elles, és a dir, les connexions amb les trames urbanes, les 
obres especials dels serveis urbans i les diferents connexions amb les xarxes generals 
gestionades per institucions públiques o empreses privades es compensen entre si. 
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Un cas lleugerament diferent són la introducció dels conceptes mediambientals, per dos 
motius: en primer lloc perquè representen un 4% dels costos totals d’urbanització de les 
àrees residencials estratègiques mentre que les altres representen el 43% d’aquest i en 
segon lloc perquè aquestes actuacions venen definides en els estudis justificatius. 
7.4. Estudi de l’eficiència de les infraestructures de serveis segons la 
ordenació urbanística, en el cas de les àrees residencials estratègiques.   
Amb l’extensió de la urbanització sobre el territori i conseqüentment amb l’estirament de les 
infraestructures de serveis urbans arriba a un punt on es produeix un salt d’escala. Aquest 
fet s’amplifica amb la disminució de la concentració o densitat, per dos motius: la major 
ocupació en el territori i la menor massa de repartiment de les càrregues. Miró (1988) 
establia per als sectors d’urbanització de baixa densitat, és a dir d’edificacions unifamiliars 
aïllades, un punt òptim dels costos unitaris d’urbanització sobre els sectors amb dimensions 
de 120 habitatges. En les àrees residencials estratègiques amb el nou model de ciutat 
compacte trobem un decreixement dels costos unitari quan augmentem les dimensions del 
sector i no es visualitza cap tendència creixent ni punt d’inflexió, així doncs la concentració 
de la població potència l’eficiència dimensional del sector d’urbanització i allunya el 
salt d’escala, al qual les àrees residencials estratègiques encara no hi ha arribat. 
El cost unitari d’urbanització per habitatge augmenta amb la dotació superficial del 
viari/habitatge, aquest augment es produeix en tres fases ben diferenciades una primera 
amb un augment pronunciat però amb poc servei, una segona amb una estabilització de 
l’augment i finalment una tercera amb un creixement ràpid un altre cop. Resulta interessant 
que els sectors d’urbanització es situïn sobre la segona fase per tal de limitar els costos 
d’urbanització i per altre banda obtenir un bon servei. Aquesta franja òptima es situa, en el 
cas de les àrees residencials estratègiques, entre els 40 – 60 m2 de viari per habitatge, 
precisament la franja on es localitzen la majoria d’elles. 
Amb l’augment de la longitud viària per hectàrea es produeix una disminució dels costos 
unitaris d’urbanització de les infraestructures dels serveis urbans respecte la unitat de 
longitud viària per hectàrea. Aquest fet es produeix degut a que l’augment de la quantitat 
viària o d’accessos per hectàrea, ofereix una millor oportunitat a les infraestructures per a la 
seva connexió al sòl privat, optimitzant així els seus recorreguts. Contràriament, els costos 
unitaris de repercussió al sòl privat s’incrementen a mesura que s’augmenta la quantitat 
longitudinal viària per hectàrea. Així doncs, l’eficiència de les infraestructures de serveis 
urbans augmenta amb la disminució de la longitud viària per hectàrea. 
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Amb l’augment de la densitat bruta es disminueixen de forma important els costos unitaris 
per habitatge, degut a que augmenta la quantitat a on repartir, en canvi respecte els costos 
per sòl net i comunitari, és a dir amb la concentració, els costos augmenten lleugerament. 
En conjunt, preval el fet de ser més a repartir, així doncs es disminueixen els costos 
unitaris quan augmentem la densitat, guanyant eficiència. En el cas de les àrees 
residencials estratègiques les densitats són prou altes per la qual cosa aquest efecte no 
queda tant marcat.  
7.5 Anàlisi dels costos de connexió a les xarxes generals de les empreses 
gestores de serveis urbans. 
Participació en els costos de tractament de les aigües residencials urbanes 
L’Agència Catalana de l’Aigua col·labora en el compliment de les obligacions imposades per 
la legislació urbanística mitjançant l’assessorament tècnic en la redacció dels projectes 
relatius al sanejament i amb el dimensionament dels costos de participació dels col·lectors i 
les estacions de depuració d’aigües residuals. Un cop analitzat el dimensionament realitzat 
per l’Agència Catalana de l’Aigua i els costos aplicats per l’INCASÒL a les àrees residencials 
estratègiques, que són diferents, s’ha comprovat les següents afirmacions: 
1. En les càrregues aplicades a les àrees residencials estratègiques s’ha tingut en 
compte la repercussió d’aquestes sobre l’habitatge de renda lliure, igual que 
realitzava l’Agència Catalana de l’Aigua. 
2. S’ha augmentat la repercussió per habitatge lliure passant de 652 €/habtge a 896 
€/habtge. 
3. S’ha disminuït el cost residual, amb el que també s’ha disminuït la repercussió per 
habitatge lliure en els sectors de menors dimensions. 
4. Els sector menors de 860 habitatges de renda lliure se’ls hi aplica una rebaixa 
d’aquesta càrrega, en canvi els sectors majors se’ls augmenta la càrrega, 
concretament el 82% se’ls hi aplica una càrrega menor que la proposada per 
l’Agència Catalana de l’Aigua en la seva fórmula tipus. 
Finançament de la connexió a la xarxa general elèctrica d’alta tensió. 
ENDESA va proporcionar a l’INCASÒL la valoració dels costos de connexió a la xarxa 
general elèctrica per a cadascun dels sectors d’urbanització de les àrees residencials 
estratègiques, dividint la valoració en tres conceptes: 
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1. Implantació o millora de la subestació elèctrica. 
2. Connexió de noves sortides de la subestació elèctrica cap a la xarxa de distribució. 
3. Construcció de la xarxa de distribució. 
Els costos que finalment es van repercutir a les àrees residencials estratègiques no sempre 
coincidien amb allò valorat per l’empresa gestora del subministrament elèctric, cosa que 
indica que l’INCASÒL en alguns dels sectors va modificat la repercussió aplicada als sectors 
d’urbanització, amb la voluntat de reduir els costos unitaris en aquells casos més extrems:  
1. El factor determinant en els sectors majors de 900 habitatges és la pròpia 
dimensió dels sectors, tant en municipis grans com petits, amb una repercussió que 
oscil·la entre 500 – 2500 €/habtge. 
2. Els municipis de més de 50.000 habitants tenen una bona implantació de 
subestacions i de xarxa de distribució d’alta tensió, així doncs els costos de connexió 
depenen de la potència sol·licitada, és a dir, del nombre d’habitatges amb una 
repercussió de 719 €/habitatge i un cost residual de 565.000 €. 
3. Els sectors menors de 900 habitatges situats en pobles menors a 50.000 
habitants tenen una variabilitat de costos unitaris enorme, així doncs el factor 
determinant és la seva localització, degut a la dependència de les infraestructurals 
preexistents del territori. 
4. Els costos de connexió a la xarxa general elèctrica no són equitatius per al 
conjunt de la població.  
Participació en el dèficit del transport públic. 
Les càrregues urbanístiques que estudiarem en aquest capítol estan regulades pel decret 
344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de mobilitat generada. 
Aquest decret desenvolupa la participació dels promotors en el finançament dels costos 
generats per l’increment de la mobilitat, en els termes establerts per la llei 9/2003, de 13 de 
juny, de mobilitat i la legislació urbanística vigent. Es tracta doncs, de les últimes càrregues 
que s’han incorporat en el procés urbanitzador.   
Cosa que constitueix un triple repte: en primer lloc, cal incorporar una nova visió en la 
redacció del planejament urbà i principalment en el projecte d’urbanització, en segon lloc, 
cal aconseguir una certa estandardització dels criteris de redacció d’aquests estudis de 
mobilitat generada, cosa que s’aconsegueix amb l’experiència acumulada i, en tercer lloc, 
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cal clarificar qui gestiona aquest finançament del dèficit de la mobilitat generada, ja 
que depèn enormement de la localització del nou sector d’urbanització. 
En l’anàlisi de la participació en el dèficit del transport públic s’ha comprovat que depenent 
de la població dels municipis s’ofereix diferents tipus de servei de transport públic, cosa que 
produeix grans variacions del dèficit del transport públic quan apliquem allò que se n’extreu 
del decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de mobilitat 
generada. 
Com exigeix aquest decret, la incorporació d’un nou sector d’urbanització en un municipi ha 
de finançar el manteniment de la qualitat del servei existent ampliant la seva cobertura per 
tal d’encabir la nova trama de ciutat.  
En aquest sentit, en una població amb altes freqüències s’haurà de finançar l’augment de 
longitud de trajectes per cadascun dels viatges realitzats. Per altre banda, en un municipi 
amb poca cobertura o un sector excèntric al municipi tindrà unes longituds de nou recorregut 
molt elevades. 
 
 
      Figura 7.4. Dèficit del transport públic, segons l’estudi de la mobilitat generada, correlacionat amb el 
municipi on s’allotja el sector d’urbanització. (Font: elaboració pròpia) 
 
GRUP A 
GRUP B
GRUP C
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En la gràfica 7.4 de correlacions entre el dèficit del transport públic i la població del municipi, 
localitzem tres grups de resultats: 
 Grup A: el formen municipis entre 100.000 i 300.00 habitants, on el transport públic 
preexistent té altes freqüències de pas, però en canvi els sectors es localitzen prop 
de la cobertura existent, amb la qual cosa la modificació de recorreguts és petita. Així 
doncs, els costos resulten raonablement petits. 
 Grup B: el formen municipis entre 50.000 i 150.000 habitants, on el transport públic 
continua sent d’alta freqüència, però el sector d’urbanització es situa allunyat de la 
cobertura existent, és a dir, excèntric respecte a la població. En aquest cas, el sector 
a d’assumir uns increments elevats de trajecte i una gran quantitat de viatges cosa 
que produeix uns costos molt elevats. 
 Grup C: el formen municipis fins a 50.000 habitants, on el transport públic és  
pràcticament inexistent o amb baixes freqüències i poca cobertura. En aquest cas, el 
sector assumeix grans longituds de trajecte però poca quantitat de viatges, cosa que 
produeix un cost reduït del dèficit del transport públic. 
Finalment es poden treure les següents conclusions del dèficit del transport públic: 
1. Cal determinar els estàndards del transport públic a aplicar en les estudis d’avaluació 
de la mobilitat generada, cosa que requereix un cert període d’adquisició 
d’experiència. 
2. Seria prudent definir quina política de transport públic necessitem com a país, per tal 
de no dependre de les singularitats municipals. 
3. El dèficit del transport públic està més influenciat per les dimensions del sector que 
no pas per la seva ocupació, amb una repercussió de 2,68€/m2 de sòl brut del sector 
d’urbanització. 
4. Les preexistències del servei són cabdals en l’establiment del dèficit del transport 
públic.    
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